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1 Tema og problemstilling 
 
Hvert år blir det foretatt et stort antall eiendomstransaksjoner på det frie markedet i 
Norge. Eiendomstransaksjoner skjer ofte raskt, spesielt i de store byene. Dette påvirker 
hvor grundige opplysninger som blir gitt om eiendommene. Kjøpers anledning til å 
undersøke eiendommen tilstrekkelig før avtale inngås, berøres også av dette. Denne 
situasjonen er med på å skape opphav til konflikter mellom selger og kjøper i etterkant 
av avhendelsen. Denne tendensen kommer frem gjennom det store antallet tvister rundt 
Lov av 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eiendom (avhendingsloven) heretter 
avhl. som er oppe til vurdering i domsstolene hvert år.  
 
Den 11. mai 2007 ble et Takstlovutvalg nedsatt i statsråd. Dette for å utrede og legge 
frem et lovforslag til et nytt regelverk om avhendelse av fast eiendom. Dette regelverket 
skal gjennom en innføring av obligatoriske tilstandsrapporter sikre at det ved salg av 
eiendommer i forbrukerforhold, skal foreligge bedre opplysninger og informasjon om 
relevante forhold ved eiendommen. Utvalget har på bakgrunn av dette fremlagt en 
utredning i NOU 2009:6 som inneholder forslag til nye lovregler i avhendingsloven, i 
tilegg til forslag om innføring av nye forskrifter på området.  
  
Dersom obligatoriske tilstandsrapporter blir innført er målet at avtaler om kjøp og salg 
av eiendommer skal bli inngått på bakgrunn av et bredere og riktigere 
informasjonsgrunnlag. I mandatet til utvalget heter det: ”Regelverket skal ha en 
overordnet målsetting om å gjøre det tryggere å kjøpe og selge bolig, samt å begrense 
forbrukernes risiko og antallet tvister i forbindelse med bolighandel”.  
 
Kjøp og salg av fast eiendom innebærer store verdier. Det er derfor en investering det er 
nødvendig å skape klarhet rundt, og det er viktig med rettsregler som er forutsigbare og 
konkrete både for kjøper og selger.   
 
 2 
Avhandlingens problemstilling er hvordan innføring av obligatoriske tilstandsrapporter 
ved salg av fast eiendom vil forandre rettstilstanden slik den er i dag? Dette vil belyses 
gjennom selgers opplysningsplikt og kjøpers undersøkelsesplikt etter avhendingsloven. 
 
1.1 Forklaring på begreper som benyttes underveis 
 
Etter avhendingsloven foreligger det en opplysningsplikt for selger ved avhendelse av 
fast eiendom. Plikten til å gi fullstendige opplysninger fremgår av avhl. § 3-7, og avhl. § 
3-8 regulerer virkningen av feilaktige opplysninger. Avhl. § 3-10 er en bestemmelse 
som regulerer kjøpers rettigheter og plikter til på sin side å undersøke eiendommen. 
Forholdet mellom disse bestemmelsene er et sentralt tema for denne avhandlingen. 
Dersom tilstandsrapport innhentes forut for et boligsalg, kan opplysninger som 
fremkommer i denne rapporten gripe inn i rekkevidden både for opplysningsplikten, og 
undersøkelsesplikten. Gjennom å analysere virkningen av innhentet tilstandsraspport, 
får vi et klart bilde av hvordan rettstilstanden vil bli dersom innhenting av 
tilstandsrapporter gjøres obligatorisk.  
 
I dagens regelverk foreligger det ingen lovbestemt krav til å utarbeide tilstandsrapport 
ved salg av bolig, men Norges takseringsforbund opplyser på sine hjemmesider at 
bruken av tilstandsrapporter har økt betraktelig de siste årene
1
. I tilegg til økt bruk av 
tilstandrapporter, skjer også innhenting av opplysninger om boligen gjennom verditakst, 
i betydelig grad. Disse er utarbeidet av sakkyndig takstmann.  
 
1.1.1 Forskjell på tilstandsrapport og verditakst 
 
Hva som ligger i begrepet ”tilstand” i en bygningsteknisk forstand fremgår av NOU 
2009:6 der det inntatt en stor boligsalgsrapport som vedlegg 1. I denne rapporten heter 
det innledningsvis: ”tilstand defineres som et objekts eller bygningsdels status 
vedrørende beskaffenhet og forfatning på befaringstidspunktet.”  
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En tilstandsrapport er en rapport som utarbeides etter en fagmanns mer eller mindre 
fullstendige gjennomgang av en bolig. Befaringen som blir foretatt er både visuell, samt 
at også mer inngripende undersøkelser gjøres. Rapporten skal inneholde en detaljert 
beskrivelse av boligens tekniske og vedlikeholdsmessige tilstand, samt beskrive avvik 
fra bestemte referansenivåer
2
. Disse referansenivåene er blant annet byggeforskrifter, og 
normale forventninger til boligens tilstand på bakgrunn av slit og elde. Tilstanden på et 
objekt eller bygningsdel på befaringstidspunktet kategoriseres etter tilstandsgrader i 
rapporten. Tilstandsgradene går fra TG 0 som tilsier at bygningsdelens tilstand er 
tilnærmet ny, til TG 3 som benyttes ved kraftige symptomer og forhold som må 
utbedres umiddelbart eller innen kort tid. Ved fremstillingen av rapporten legges det 
særlig vekt på bygningstekniske forhold som er relevante ved eierskifte, og det skisseres 
opp forslag til mulige utbedringer
3
. Det er ikke uvanlig at det inntas et overslag av 
kostnadene ved utbedringene, kategorisert etter hvor betydelige økonomisk 
konsekvenser de representerer. Man operer her med tre nivåer av økonomiske 
konsekvenser (liten, middels og høy økonomisk konsekvens). Det er da snakk om 
økonomiske konsekvenser ut over det som er normalt påregnelig for 
overflatevedlikehold og løpende vedlikehold. Dette sikrer at kjøper danner seg 
realistiske forventninger til bygningen, og hvilke økonomiske konsekvenser man kan 
vente seg på bakgrunn av de observerte tilstandssvekkelser. 
 
Tilstandrapporten er i utgangspunktet mer omfattende enn en vanlig verditakst. I de 
tilfeller der tilstandsrapport er innhentet er det vanlig praksis at dokumentet fremlegges 
sammen med salgsdokumentene, men de kan også gjøres kjent for kjøper på annen 
måte.  
 
Verditakst er en rapport som oftest utarbeides i forbindelse med avhendelse av boligen, 
eller ved eiers ønske om refinansiering av boliglån. Denne taksten utarbeides på 
bakgrunn av en takstmanns befaring og oppmåling av boligen. Takstmannen vil ikke 
foreta en grundig gjennomgang av den tekniske tilstanden til boligen, men gi en enkel 
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beskrivelse av vedlikeholdet
4
. Han foretar bare en visuell befaring, uten inngrep i 
boligens byggverk.  
 
Etter en beregning av areal, tilstand og omstendigheter for øvrig (herunder 
kommunikasjon, beliggenhet, heftelser og lignende) gir takstmannen en anbefalt verdi 
på boligen. Denne verdien er en markedsverdi, som gjenspeiler hva tilsvarende boliger 
normalt blir solgt for i dagens marked. Verditaksten er med andre ord ikke like 
utfyllende og grundig som en tilstandrapport.  
 
1.2 Avgrensningene for denne avhandlingen 
 
Avhandlingen avgrenses til å bare omfatte forbrukerforhold da det er et for vidt tema å 
også behandle avhendelse i næring her. Etter avhl. § 1-2 foreligger et forbrukerkjøp når 
kjøperen er ”ein fysisk person som ikkje hovudsakleg handlar som ledd i 
næringsverksemd.” Det skal presiseres at dette gjelder uavhengig av om selger er en 
privatperson eller en yrkesselger. Avhendingsloven skiller klart mellom salg til 
forbrukere og salg til andre. Denne avgrensningen samsvarer også med de 
avgrensningene som mandatet foretok ved utarbeidelsen av NOU 2009:6, da denne også 
i hovedsak gjelder forbrukerforhold
5
.  
 
Avhendingsloven regulerer både avhendelse av helårsboliger og fritidsboliger, men 
denne avhandlingen avgrenses mot fritidsboliger. Bakgrunnen for denne avgrensningen 
er at behovet for tilstandsrapport varierer betraktelig etter type bolig. Selv om 
avhendelse av fritidsboliger ligger innefor mandatet til NOU 2009:6 vil ikke behovet 
for tilstandrapporter her uten videre være like stort som ved avhendelse av 
helårsboliger. Utvalget har ved utarbeidelsen av lovforslaget diskutert om de nye 
bestemmelsene skal omfatte fritidsboliger, men det er strid i utvalget vedrørende 
nødvendigheten av dette.   
 
                                                 
4
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1.3 Avhandlingens oppbygning og veien videre 
 
Avhandlingen er delt i to hoveddeler. Den første hoveddelen er en redegjørelse for 
hvilke rettsregler som i dag regulerer avhendelse av fast eiendom. I denne hoveddelen 
vil dagens rettsbilde bli grundig redegjort for, med hovedvekt på selgers 
opplysningsplikt kontra kjøpers undersøkelsesplikt.  
 
Avhandlingens andre hoveddel går inn på lovforslaget som fremmes i NOU 2009:6. 
Innledningsvis i denne delen vil det bli gitt en grundig redegjørelse for bakgrunnen for 
lovforslaget. Herunder vil hensynene bak lovforslaget, og hva man ønsker å oppnå stå 
sentralt. Videre vil det bli lagt vekt på hvordan innføringen av obligatoriske 
tilstandsrapporter vil gripe inn og endre dagens rettstilstand. Tyngden her vil være 
hvordan en slik innføring vil påvirke selgers opplysningsplikt og kjøpers 
undersøkelsesplikt. 
2 Juridisk metode 
 
Langt på vei benyttes tradisjonell juridisk metode i denne avhandlingen, hvilket vil si at 
rettskildene som er benyttet er lovtekst, forarbeider, høyesterettspraksis, juridisk teori 
og alminnelige obligasjonsrettslige prinsipper. Disse rettskildefaktorene er tolket både i 
vid og snever forstand, gjennom både å vektlegges hver for seg, og deretter i lys av 
hverandre. 
 
Avhandlingen omhandler et lovforslag som enda ikke er vedtatt. Dette medfører at det i 
deler av avhandlingen har vært behov for å vektlegge noen rettskilder tyngre enn det 
som tradisjonelt følger av den alminnelige rettskildelæren. Dette vil begrunnes i det 
følgende.  
 
 6 
2.1 Lovteksten 
 
Avhendelse av fast eiendom reguleres i dag av avhendingsloven. Loven trådte i kraft 1. 
januar 1993, og bygger i all hovedsak på Lov av 13. mai 1988 nr.27 (kjøpsloven). 
Denne loven er i stor grad en kodifisering av alminnelige obligasjonsrettslige prinsipper 
som tidligere fremgikk av ulovfestet rett og sedvane
6
. Vi kan derfor si at avhl. bygger 
på alminnelige obligasjonsrettslige prinsipper. 
 
Ordlyden i avhl. §§ 3-7 til 3-10 er den primære rettskilden ved redegjørelsen av dagens 
rettstilstand i avhandlingens første hoveddel. I og med at disse bestemmelsene 
inneholder en rekke vilkår og lovkriterier av vag og upresis art, har det vært nødvendig 
å bruke andre relevante rettskilder for å fastlegge hva som ligger i disse.  
 
2.2 Forarbeider   
 
Det sentrale lovforarbeidet til avhendingsloven er justisdepartementets 
odelstingsproposisjon nr.66 (1990-1991). Også forarbeidene til kjøpsloven må sies å ha 
rettskildemessig relevans ved lovtolkningen, da avhl. i betydelig grad bygger på denne. 
Kjøpslovens hovedforarbeid er Ot.prp.nr.80 (1986-1987), og avhl. forarbeider viser til 
denne i stor utstrekning.  
 
Avhl. er en forholdsvis ny lov, dette er et moment som trekker i retning av at dens 
forarbeider tillegges betydelig vekt ved lovtolkningen. Dette samsvarer med den norske 
rettskildelærens alminnelige prinsipper
7
. Vi kan også se en klar tendens til at 
domsstolene henviser og legger vekt på forarbeider. Dette spesielt der loven er av nyere 
art
8
. Et eksempel på dette er Rt. 2001 s. 369 der høyesterett legger betydelig vekt på 
avhendingslovens forarbeider
9
.   
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 Obligasjonsrett, Viggo Hagstrøm (2008) s. 66-67 
7
 Rettskildelære, Torstein Echoff (5.utgave 2001) s. 70 flg.  
8
 Rettskildelære, Torstein Echoff (5.utgave 2001) s. 79 
9
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NOU 2009:6 inneholder lovendringsforslag til avhendingsloven. Høringsrundene for 
dette lovforslaget er avsluttet (høringsfristen var 1.oktober 2009), og departementet 
jobber nå med utformingen av en odelstingsproposisjon. Denne er per i dag ikke ferdig. 
NOU 2009:6 kan i teorien ikke regnes som et fullverdig forarbeid da lovendringene den 
omfatter ikke ennå er trådt i kraft. I mangel av andre rettskilder har det likevel vært 
nødvendig å tillegge NOUen betydelig vekt ved drøftelsen av hvordan rettstilstanden vil 
bli dersom lovendringene blir innført.  
 
At NOU 2009:6 er en ny utredning gir grunnlag for å vektlegge synspunktene som 
fremkommer i den tungt. Dette til tross for at utvalgsmedlemmenes meninger ikke på 
noen måte er bindende for lovgiver. Synspunkter som fremkommer i NOUen kan 
”veltes” i odelstingsproposisjonen. 
 
Under høringsrundene for NOUen uttalte flere ideelle organisasjoner seg. Disse 
høringsuttalelsene, og informasjon på organisasjonenes hjemmesider har også vært en 
kilde for informasjon i deler av denne avhandlingen. 
 
2.3 Rettspraksis 
 
Rettspraksis har stor betydning som rettskildefaktor i norsk rett, og domstolenes 
tolkninger av bestemmelsene i avhl. må tillegges betydelig vekt
10
. Dette er spesielt 
aktuelt der avhl. ordlyd bruker vage og upresise utrykk som åpner for vanskelige 
vurderingstemaer. Hovedsakelig vil avgjørelser avsagt av høyesterett bli vektlagt i 
denne avhandlingen. Men i og med at avhendingsloven er en forholdsvis ny lov, 
foreligger det til nå et begrenset antall avgjørelser avsagt av høyesterett på dette 
området. Derfor har det også vært nødvendig å se hen til noen lagmannsrettsdommer for 
å belyse temaer som berøres i avhandlingen. At det foreligger et begrenset antall 
høyesterettsavgjørelser, er med på å gi de avgjørelsene som foreligger tyngre vekt.  
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 Rettskildelære, Torstein Echoff (5.utgave 2001) s. 159 
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2.4 Juridisk teori 
 
Oppfattninger som fremkommer gjennom juridisk teori (bøker, artikler og lignende) er 
ikke bindende rettsoppfattninger
11
. Likevel har det vært hensiktsmessig å vurdere og 
sammenligne juridisk teori, for å gi et bredt vurderingstema i denne avhandlingen.  
3 Dagens rettstilstand 
 
Avhendelse av fast eiendom er en del av den alminnelige kontraktsretten. Innhenting av 
tilstandsrapport er etter gjeldende rett ikke lovregulert. Det foreligger heller ingen regler 
om hvem som kan utforme en tilstandsrapport. Det er opp til selger å avgjøre om han 
syns det er hensiktsmessig å innhente tilstandsrapport, og hvem som engasjeres til å 
gjøre jobben.  
 
3.1 Kort om mangler ved fast eiendom 
 
I avhendingsloven finnes det en rekke ulike mangelsbestemmelser som kjøper kan 
påberope seg dersom han mener at han har et krav mot selger. De manglene som er 
relevante for denne avhandlingen er mangler etter avhl. §§ 3-7 og 3-8.  
 
Utgangspunktet ved avhendelse av fast eiendom er som ved andre kjøp, at avtalen er det 
avgjørende
12
. Avhl. § 3-1 jf § 1-2 første ledd, slår fast at eiendommen skal være i 
samsvar med avtalen mellom partene. Det er i de tilfellene det foreligger avvik fra det 
som er avtalt, at spørsmålet om mangel oppstår. Det foreligger ingen formkrav til 
utførelsen av avtalen, dette er i tråd med prinsippet om formfrihet som er grunnfestet 
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 Rettskildelære, Torstein Echoff (5.utgave 2001) s. 269 
12
 Avhl. § 1-2(1) jfr. Lov av 13. mai 1988 nr.27 § 3 (kjøpsloven)  
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både i norsk og internasjonal rett
13
. Avhl. §§ 3-7 og 3-8 er unntaksbestemmelser fra 
hovedregelen i § 3-1. 
 
Ved spørsmål om mangel skal det foretas en objektiv vurdering av om det foreligger 
avvik fra det som er avtalt mellom partene. Hva som ”følgjer av avtala” i det enkelte 
tilfelle må avgjøres på bakgrunn av vanlig avtaletolkning
14
. Denne tolkningen kan være 
vanskelig da det ofte forekommer avtaler som ikke er fullstendige, og som ikke angir 
alle krav til boligens standard. Avhl. § 3-2 angir da mer generelle krav til boligens 
tilstand. Denne bestemmelsen kommer til anvendelse i de tilfelle der ikke avtalen og 
tolkningen av denne gir klare svar. Kravet som oppstilles etter denne bestemmelsen er 
et krav om alminnelig god vare. 
 
Ved tolkningen av avtaler om avhendelse av fast eiendom vil det være relevant å foreta 
en generell vurdering av avtaleforholdet i den enkelte sak, der man vektlegger forhold 
som uttalelser under kjøpsforhandlinger, opplysninger i salgsprospekt og lignende. Det 
er et viktig poeng her at opplysninger om eiendommens tilstand som er gitt muntlig, i 
utgangspunktet er like bindende som de som er gitt skriftlig. Ulempen er at det vil være 
vanskeligere bevismessig å støtte et mangelskrav på opplysninger som selger har gitt 
muntlig. Muntlige uttalelser forut for avtaleinngåelsen kan likevel være relevante 
momenter ved utfyllelsen av avtalen. Uttalelser gitt av tredjemenn på oppdrag fra selger 
er også avgjørende for om mangel foreligger.  
 
Kravet til selgers opplysningsplikt spiller inn på hva som kan regnes som en mangel 
etter avhl. Forholdet mellom selgers opplysningsplikt og kjøpers undersøkelsesplikt er 
sentralt. Det følger nå en dyptgående redegjørelse for dette forholdet, og hvordan dette 
virker inn på mangelsbedømmelsen.   
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 Avtalerett, Geir Woxholth (5.utgave 2003) s. 26 
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3.2 Forholdet mellom selgers opplysningsplikt og kjøpers undersøkelsesplikt 
 
3.2.1 ”Som den er” klausuler 
 
I den alminnelige kontraktsretten foreligger et grunnleggende prinsipp om avtalefrihet. I 
tråd med dette prinsippet har partene ved avtaleinngåelse frihet til å regulere sin egen 
rettstilstand. Etter dagens praksis har det blitt stadig mer vanlig at partene inntar noe 
som kalles ”som den er” klausuler i salgsavtalen. Dette er klausuler som inneholder 
generelle forbehold, og de brukes i de tilfeller der selger ønsker å frasi seg risikoen for 
ytelsens egenskaper. ”Som den er” forbehold representerer altså en ansvarsfravikelse 
for selger.  
 
Utgangspunktet når en eiendom er solgt ”som den er” er at den i prinsippet ikke skal 
kunne kan ha mangel. Klausulen innebærer at eiendommen skal være i den stand den 
befant seg på avtaletidspunktet, hverken mer eller mindre. Det er bare i de tilfellene der 
eiendommen forandrer seg negativt i perioden mellom avtaleinngåelse og overtakelse at 
det vil kunne oppstå mangel. Grunnen er at ”som den er” klausulen viser til tilstanden 
på avtaletidspunktet, mens mangelsvurderingen etter avhl. § 3-1 første ledd skjer da 
kjøper overtar bruken av eiendommen
15
. Dersom man skulle legge en slik streng 
språklig forståelse av klausulen til grunn, ville dette innebære en så å si total 
ansvarsfraskrivelse for selger. Dette har ikke lovgivers mening. At ”som den er” 
klausuler medfører en kraftig risikoforskyvning fra selger til kjøper representerer et 
sterkt innhugg i kjøpers rettigheter. Lovgiver har på bakgrunn av dette lovfestet en 
begrensning av klausulenes rekkevidde i avhl. § 3-9
16
. Det skal presiseres at 
bestemmelsen ikke er hjemmel for ”som den er” klausuler, den regulerer bare 
rekkevidden av dem. Ettersom de fleste eiendommer i dag blir solgt med ”som den er” 
eller andre lignende forbehold, er bestemmelsen i dag blitt den praktisk viktigste 
mangelsbestemmelsen i avhendingsloven
17
. Det opplyses i NOU 2009:6 at hele 39 av 
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45 saker om avhendelse av fast eiendom som gikk for lagmannsrettene i 2007, 
inneholdt ”som den er” forbehold18.   
 
Der ”som den er” forbehold er inntatt i avtalen mellom partene, og det ikke foreligger 
tilstandsrapport, kan resultatet for kjøper bli at han betaler en høyere pris for boligen 
enn det han ville ha gjort dersom tilstrekkelig informasjon om boligens tekniske tilstand 
hadde foreligget
19
. På bakgrunn av dette har utvalget i NOU 2009:6 diskutert om 
innførelse av obligatoriske tilstandsrapporter skal begrense adgangen til å innta ”som 
den er” klausuler i avtalen. Begrensningen skal inntreffe i de tilfellene selger ikke 
fremlegger godkjent tilstandsrapport. Dette spørsmålet drøftes nærmere i avhandlingens 
andre hoveddel. 
 
Avhl. § 3-9 er ufravikelig til ugunst for kjøper i forbrukerkjøp
20
.  
 
Alminnelige forbehold kan forekomme gjennom forskjellige formuleringer i avtalen, 
som alle henviser til eiendommens egen tilstand. Eksempler på dette er at eiendommen 
selges ”som besiktiget”, eller ”i den stand den befant seg på visningstidspunktet”. 
Bevisbyrden for at det er avtalt en ansvarsfravikelsesklausul påhviler selger
21
. Hva som 
skal til for at en ”som den er” klausul anses avtalt mellom partene må avgjøres på 
bakgrunn av tolkning. Spørsmålet er om klausulen må være eksplisitt og konkret avtalt 
mellom partene, eller om det er tilstrekkelig at den er inntatt som en standardformular i 
et skjema benyttet under salget. I en avgjørelse avsagt at Agder lagmannsrett var dette 
spørsmålet oppe til vurdering
22
. I denne saken var det på det rene at ”som den er” 
klausul ikke hadde vært gjenstand for diskusjon mellom partene før avtaleinngåelsen. 
Formuleringen var inntatt som en standardformulering i budskjema og salgsoppgave. 
Kjøper hadde lest disse dokumentene før han la inn bud på eiendommen. Retten kom til 
at klausulen måtte anses som avtalt mellom partene. Begrunnelsen var at det måtte 
                                                 
18
 NOU 2009:6 s. 15 
19
 NOU 2009:6 s. 15 
20
 Avhl. §1-2 (2) 
21
 Se Avhendingsloven med kommentarer, Harald Benestad Anderssen (2008) s. 178 der han viser til 
Frotsating Lagmannsrett (LF-1998-000519) 
22
 Agder lagmannsrett (LA-2006-94709) 
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kunne forventes at kjøper gjør seg kjent med alle opplysninger som fremkommer i 
salgsdokumentene, og at kjøper selv må bære risikoen for å overse klare betingelser ved 
salget. Videre uttalte retten at den aktuelle klausulen var gitt en naturlig plassering i 
salgsdokumentene og ikke fremsto som bortgjemt. Den var også gitt en dekkende 
språklig utforming som en kjøper burde forstå rekkevidden av. Retten viser i denne 
avgjørelsen til at ”som den er” klausuler i dag er standard ved de fleste eiendomssalg, 
og at det må forventes påregnelig av kjøper at slike klausuler inntas i standardskjemaer.  
Kai Krüger har i sin bok Norsk Kjøpsrett fremholdt et noe annet synspunkt. Han mener 
at det skal mer til enn en standardformular i et salgsdokument for at klausulen skal 
anses avtalt mellom partene. Krüger presiserer at det er på det rene at de fleste 
salgsdokumenter ved eiendomskjøp i dag inneholder standardklausuler, men at det i 
tilegg til dette bør forekomme en konkret varsling om klausulen. Selger bør opplyse 
kjøper om hvilken posisjon han har etter bakgrunnsretten, og hvilken risikoforflyttning 
klausulen vil innebære
23
. I alle tilfelle mener han at avhl. § 3-9 bare kan komme til 
anvendelse når det foreligger en utrykkelig positiv klausul mellom partene.   
 
I de tilfeller der avtalens formulering er at eiendommen ”er besiktiget”, kan det oppstå 
spørsmål om dette bare er en faktisk opplysning i forhold til avhl. § 3-10, eller om det 
også skal oppfattes som en generell ansvarsfravikelse slik at § 3-9 gjelder. 
Formuleringen kan oppfattes som en henvisning til at kjøper positivt har overholdt sin 
undersøkelsesplikt, men i juridisk teori er det fremholdt at formuleringen bør oppfattes 
som et generelt forbehold
24
. Dette gjelder selv om konkrete forhold skulle tilsi et annet 
resultat. Trygve Bergsåker uttaler at det er en prinsipiell forskjell på ”selges som 
besiktiget” jfr. § 3-9 og ”eiendommen er besiktiget” etter § 3-10, men at hovedregelen 
likevel må være at begge formuleringene innebærer et forbehold fra selgers side, og at 
de begge må reguleres av avhl. § 3-9
25
.  
 
                                                 
23
 Norsk Kjøpsrett, Kai Krüger (4. reviderte utgave 1999) s. 233 
24
 Avhendingsloven med kommentarer, Harald Benestad Anderssen (2008) s. 177 som viser til Kjøp av 
fast eiendom, Trygve Bergsåker (4. utgave 2003) s. 180 
25
 Kjøp av fast eiendom, Trygve Bergsåker (4. utgave 2003) s. 180 
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Selv om det er avtalt et ”som den er” forbehold mellom partene kan eiendommen 
likevel ha mangel på bakgrunn av visse vilkår. Disse vilkårene fremgår av avhl. § 3-9, 
og dersom de er oppfulgt kan kjøper fremme et mangelskrav. Mangel foreligger dersom 
selger har begått ”brudd på avhl. §§ 3-7 eller 3-8, eller dersom eiendommen er i 
”vesentlig dårligere stand enn kjøper hadde grunn til å rekne med”. I det følgende skal 
disse vilkårene behandles. Det vil først redegjøres for ”vesentlig dårligere stand”, og 
deretter for skranken for at bestemmelsene i avhl. §§ 3-7 og 3-8 kommer til anvendelse. 
 
”Vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til å rekne med” 
Avhl. § 3-9 andre punktum fastslår at mangel kan foreligge dersom eiendommen er i 
vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til å regne med. At det er avtalt en 
”som den er” klausul mellom partene medfører at selger kan føre en større risiko over 
på kjøper enn han kunne gjort uten klausulen. Dette ved at mangelskravet skjerpes til et 
vesentlighetskrav. Dersom det viser seg at vesentlighetskravet er oppfulgt, har kjøperen 
sine rettigheter i behold.  
 
Vesentlighetsvurderingen etter avhl. § 3-9 annet punktum er en skjønnsmessig 
totalvurdering, der utgangspunktet er hva kjøperen hadde grunn til å vente seg. 
Bestemmelsen forutsetter ikke noe klanderverdig forhold fra selgers side, det er 
tilstrekkelig at eiendommen isolert sett er i vesentlig dårligere stand enn det som var 
forventet på avtaletidspunktet
26
. Ved vurderingen skal det ses hen til arten og omfanget 
av mangelen, boligens alder, vedlikehold, hvilke opplysninger som er gitt ved salget 
samt utbedringskostnader sett opp mot kjøpesum. At det ikke er tilstrekkelig at 
eiendommen fremstår som dårligere enn kjøper regnet med, men at den må være 
vesentlig dårligere, gjør at selger har en større margin å gå på der ”som den er” 
klausuler foreligger. Harald Benestad Anderssen uttaler at den sentrale funksjonen i 
vesentlighetskriteriet er at dersom det ikke foreligger opplysningssvikt fra selgers side, 
vil han ha overført risikoen for at det kan forekomme ikke-vesentlige mangler over på 
kjøper. Han uttaler videre at selv om det kan virke lite gjennomtenkt av lovgiver å kreve 
                                                 
26
 Kjøp av fast eiendom, Trygve Bergsåker (4. utgave 2003) s. 170 
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mer enn bare et avvik fra det avtalte, for at mangel skal foreligge, er ordlyden på dette 
helt klar
27
.  
 
Vurderingen av om eiendommen er i vesentlig dårligere stand foretas på bakgrunn av 
hva kjøperen hadde grunn til å regne med, sett i lys av kjøpesummen og andre relevante 
forhold. At det ved vurderingen skal legges vekt på kjøpesummens størrelse kan skape 
problemer da kjøpesummen ofte er et resultat av budkrig mellom flere interessenter. Det 
kan virke lite hensiktsmessig å legge til grunn en pris som kjøper selv har fastsatt, i 
vurderingen av om kvaliteten er dårligere enn hva prisen skulle tilsi. Bruk av 
kjøpesummen som et vurderingsgrunnlag vil da kunne innbære at kjøperen kan stille 
strengere kvalitetskrav jo høyere prisen blir under budrunden
28
. For å unngå denne 
problemstillingen kan prisantydningen på boligen oppgitt i salgsprospekt legges til 
grunn ved vurderingen. Dette ble gjort i en avgjørelse av Borgarting Lagmannsrett
29
. I 
en avgjørelse fra Drammen byrett inntatt i RG 1996 s.890 la retten derimot større vekt 
på den avtalte kjøpesummen enn på taksten gitt forut for kjøpet. Grunnen til dette var at 
taksten var høyere enn den avtalte kjøpesummen, og retten mente at kjøpesummen ga et 
mer reelt utrykk for markedsverdien. Spørsmålet har også vært oppe i flere andre 
avgjørelser, der retten har lagt en annen løsning til grunn. Den gjennomgående 
tendensen er at det skal foretas en prosentvis utregning av kostnadene ved å utbedre 
mangelen, og disse kostnadene skal settes opp mot den betalte kjøpesummen. I Rt. 2002 
s. 1425 (Bukkebodommen) uttalte førstvoterende at utbedringskostnadene tilsvarte ca 
6 % av kjøpesummen, og at dette rent kvantitativt utvilsomt måtte være tilstrekkelig til 
at feilen ansås som vesentlig
30
. At 6 % utvilsomt er tilstrekkelig, skaper spørsmål om 
hvilken prosentsats som da er minstekravet for at vesentlighetskriteriet skal være 
oppfylt. I RG 1996 s. 435 var utbedringskostnadene på 2,7 % av kjøpesummen. Dette 
var etter rettens mening for lite til å oppfylle vesentlighetskravet. Trygve Bergsåker 
konkluderer med at å sette skranken et sted mellom 3-4 % av kjøpesummen vil være det 
                                                 
27
 Avhendingsloven med kommentarer, Harald Benestad Anderssen (2008) s. 180 
28
 Kjøpsretten i et nøtteskall, Christian Fr. Wyller (3. reviderte utgave 1997) s. 112 
29
 Borgarting lagmannsrett (LB-2000-03067) 
30
 Rt. 2002 s.1425 nederst på s. 1430 
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riktige
31
. Men han fremholder at konkrete omstendigheter i de enkelte saker, i noen 
tilfeller kan føre til et annet resultat
32
. 
 
Ved vesentlighetsvurderingen skal det videre tas hensyn til ”tilhøva elles”. Dette 
innebærer at det må foretas en objektiv og konkret skjønnsmessig helhetsvurdering. 
Som nevnt forutsettes det ikke at det er noe å klandre selger, men dette betyr likevel 
ikke at klanderverdighet ikke kan tillegges vekt i vesentlighetsvurderingen
33
. Videre er 
det slik at vesentlighetsvurderingen skal knytte seg til hele eiendommen sett under ett, 
og ikke opp mot ett enkelt rom i eiendommen isolert sett. Dersom det foreligger flere 
mindre mangler ved eiendommen skal det foretas en samlet vurdering av disse, der man 
ser på om de til sammen utgjør at eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn det 
som var forventet
34
.  
 
3.2.2 Selgers opplysningsplikt etter avhl. § 3-7 
 
Avhl. § 3-9 første punktum slår fast at bestemmelsene i §§ 3-7 og 3-8 alltid skal slå 
gjennom ovenfor en ”som den er” klausul. Dette innebærer at selgers plikt til å gi 
fullstendige og riktige opplysninger etter disse bestemmelsene ikke endrer seg selv om 
partene har avtalt en ansvarsfravikelsesklausul. Bestemmelsene gis anvendelse gjennom 
§ 3-9, og innskrenker rekkevidden av klausulene. Det må presiseres at bestemmelsene 
også har selvstendig betydning i de tilfellene ”som den er” klausuler ikke foreligger i 
avtalen. 
 
Dersom vilkårene i avhl. §§ 3-7 eller 3-8 er oppfylt har eiendommen en mangel selv om 
dette ikke medfører at den er i vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til å 
regne med
35
. Bestemmelsene er ufravikelige i forbrukerkjøp jfr. avhl. § 1-2 andre ledd.  
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 Kjøp av fast eiendom, Trygve Bergsåker (4. utgave 2003) s. 178 
32
 Kjøp av fast eiendom, Trygve Bergsåker (4. utgave 2003) s. 178 
33
 Avhendingsloven med kommentarer, Harald Benestad Anderssen (2008) s. 182 
34
 Avhendingsloven med kommentarer, Harald Benestad Anderssen (2008) s. 182 
35
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Avhl. § 3-7 lyder som følge: ”Eigedomen har mangel dersom kjøparen ikkje har fått 
opplysning om omstende ved eigedomen som seljaren kjente eller måtte kjenne til, og 
som kjøparen hadde grunn til å rekne med å få. Dette gjels likevel berre dersom ein kan 
gå ut i frå at det har verka inn på avtala at opplysning ikkje vart gitt.”  
 
Etter alminnelig språklig forståelse av begrepet ”selgeren” er dette den som inngår 
avtale med ”kjøperen”. Det minste man kan tolke inn under dette begrepet er selger 
personlig. I relasjon til opplysningsplikten etter § 3-7 kan begrepet også omfatte andre. 
Dette understøttes i forarbeidene som uttaler at man må ”sjå på tilhøva hos andre som 
har stått fram overfor kjøparen som den som heilt eller delvis tek seg av avhendinga på 
vegne av seljaren”36. Et eksempel er dersom en datter selger en bolig for sin far, og hun 
tar seg av visningene. Etter forarbeidene er det påpekt at også juridiske personer 
omfattes av begrepet ”selgeren” i avhl. forstand37. Når selger er en juridisk person er det 
relevante hvem som er autorisert til å forplikte selskapet.  
 
Etter bestemmelsen har selger en plikt overfor kjøper til å opplyse om relevante 
”omstende” ved eiendommen, som han ”kjente eller måtte kjenne til”, og som ”kjøpar 
hadde grunn til å rekne med å få”. Videre må unnlatelsen av å gi opplysningene ha 
”virket inn på avtalen”. Dette gir en indikasjon på at manglende opplysninger om 
eiendommen lett kan føre til at kjøper får rett til å gjøre et mangelskrav gjeldende. 
Departementet har sett på selgers opplysningsplikt som svært sentral ved avhendelse av 
fast eiendom
38
, og i samsvar med Sivillovbokutvalget har Departementet også lagt til 
grunn at denne opplysningsplikten bør være forholdsvis streng
39
.  
Det følger nå en redegjørelse for hva som ligger i bestemmelsens vilkår. 
 
”Omstende” 
Ordlyden i bestemmelsen bruker det generelle og nøytrale ordet ”omstende” ved 
eiendommen. For å fastsette hva som omfattes av selgers opplysningsplikt, og hvor 
                                                 
36
 Ot.prp.nr.66 (1990-91) s. 89 
37
 Ot.prp.nr.66 (1990-91) s. 89 
38
 Ot.prp.nr.66 (1990-91) s. 88 
39
 Ot.prp.nr.66 (1990-91) s. 40 
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langt den rekker, er det hensiktsmessig å klargjøre hva som ligger i begrepet. Etter 
vanlig språklig forståelse er ”omstende” et omfattende begrep. Utover dette gir ikke 
bestemmelsen andre føringer på hva som ligger i det.  
 
Som et utgangspunkt er det klart at begrepet dekker de helt vanlige feil om mangler ved 
eiendommen. Herunder faller også omstendigheter som offentlige planer i nabolaget, 
avvikende vannkvalitet og lignende, dette er alle ting som kan virke negativt inn på 
eiendommen. Men begrepet dekker ikke kun negative forhold, også opplysninger om 
hvordan instalasjoner i eiendommen virker eller skal betjenes kan falle inn under avhl.  
§ 3-7
40
.  
 
”Kjente eller måtte kjenne til” 
Feil og mangler som selgeren positivt vet om, har kjøperen alltid krav på å få vite. Men 
det er ikke bare opplysninger som selgeren positivt kjente til som berøres av 
opplysningsplikten, også opplysninger han måtte kjenne til. I forarbeidene, Ot.prp.nr.66 
(1990-1991) s. 89 heter det at meningen er at det ikke må foreligge noen rimelig grunn 
for selger til å være uvitende. Det er ikke nødvendig for kjøper å bevise at selger kjente 
til omstendigheten ved eiendommen, det er tilstrekkelig å vise til at selger ikke har en 
rimelig unnskyldning for sin uvitenhet
41
. Dette er stadfestet i Rt. 2002 s. 696 (NEBB-
dommen) der førstvoterende uttaler at mangel kan foreligge selv om der er ”helt på det 
rene og uomtvistet at selger ikke hadde positiv kunnskap om omstendigheten”. Etter 
rettspraksis og teori på området har kravet til hva selger måtte kjenne til vært bedømt 
nokså strengt. Denne uttalelsen samsvarer med uttrykksmåten i Rt. 2001 s. 369 
(Takstmannsdommen), der kunnskapsnivået etter avhl. § 3-7 omtales som et krav om 
forsett eller grov uaktsomhet.  
 
I NOU 2009:6 har noen av utvalgsmedlemmene fremholdt at bestemmelsen i avhl.        
§ 3-7 er noe ubalansert i boligselgers favør
42
. Selger hefter for forhold han ”måtte 
kjenne til”, og medlemmene mener at dette er et krav som ligger tett opp mot positiv 
                                                 
40
 Kjøp av fast eiendom, Trygve Bergsåker (4. utgave 2003) s. 195 
41
 Kjøp av fast eiendom, Trygve Bergsåker (4. utgave 2003) s. 202 
42
 NOU 2009:6 kap. 1 s. 15 
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kunnskap. I og med at de fleste boligselgere ikke er bygningssakkyndige, skal det etter 
disses mening mye til før vilkåret er oppfylt
43
. Ved en innførelse av obligatoriske 
tilstandsrapporter vil opplysninger som fremkommer i rapporten falle innunder hva 
selger måtte kjenne til, og dette vil være med på gjøre forholdet mellom selger og 
kjøper mer balansert. 
 
”Kjøperen hadde grunn til å rekne med å få” 
Det er et vilkår etter avhl. § 3-7 at det må dreie seg om opplysninger kjøper kunne 
”rekne med å få”. Dette vilkåret gir etter sin ordlyd en indikasjon på at ikke alle 
opplysninger om boligen omfattes av selgers opplysningsplikt. Etter forarbeidene 
fremgår det at opplysningsplikten omfatter opplysninger om omstendigheter ved 
eiendommen som ”det i seg sjølv vil ha ein del å seie for kjøparen å få”44. Denne 
formuleringen forstås slik at både omstendigheter som etter et rent objektivt syn er 
viktig for enhver kjøper å få er omfattet av opplysningsplikten, samt at den enkelte 
kjøpers subjektive forventninger kan vektlegges. Det må være på det rene at dersom det 
dreier seg om feil ved eiendommen som kan medføre betydelige skader, eller at feilen 
er kostbar å utbedre, er dette momenter som taler for at kjøper har grunn til å få vite om 
forholdene. Dette gjelder også dersom det foreligger omstendigheter ved eiendommen 
som representerer en risiko for at feil av slik karakter kan oppstå. Men det skal 
presiseres at det ikke bare er feil av betydelig karakter som omfattes av 
opplysningsplikten. Enhver omstendighet som kan være med på å påvirke prisen, er i 
utgangspunktet noe man skal opplyse om.  
 
Det kan sies at selgers opplysningsplikt beror på kjøpers forventninger, men disse 
forventningene kan variere individuelt, og fra tilfelle til tilfelle. Det som er relevant er 
synligheten av kjøpers forventninger, og hvilke forventninger han konkret har gitt til 
kjenne ovenfor selger. Fra selgers side kan man si at man heller bør opplyses om for 
mye enn for lite, for å være på den sikre siden
45
. Trygve Bergsåker skriver at man 
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likevel ikke ukritisk skal ta hensyn til kjøpers forventninger
46
. Dersom kjøper for 
eksempel er spesielt sensitiv/har sterke personlige holdninger mot homofili, kan han 
ikke påberope at selgeren har unnlatt å opplyse om at det finnes et homofilt par i 
naboleiligheten. Han uttaler videre at det regnes som simpel anstendighet at selger ikke 
bør se seg forpliktet til å opplyse om omstendigheter det av sosiale grunner kan være 
betenkelig å gi uoppfordret
47
. Det går her en grensedragning mellom opplysningsplikt, 
vanlig diskresjon og vanlig folkeskikk. Men dersom kjøper forut for avtaleinngåelsen 
har spurt selger direkte om slike forhold, er det et krav til at selger gir riktige 
opplysninger jfr. avhl. § 3-8.  
Vilkåret ”kjøparen hadde grunn til å rekne med å få” understreker at det generelt er 
snakk om omstendigheter folk flest anser som negative ved en eiendom
48
. Kåre 
Lilleholt uttaler at det er å dra opplysningsplikten urimelig langt å eksempelvis forvente 
at en selger opplyser om forhold som at eiendommen har dårlige solforhold om 
vinteren
49
.  
 
”Virket inn på avtalen” 
For at mangel skal kunne gjøres gjeldende etter avhl. § 3-7, foreligger et krav om at det 
må ha virket inn på avtalen at opplysningene ikke ble gitt. Det er ikke bare snakk om at 
avtalen som helhet ikke ville kommet i stand dersom opplysningene hadde foreligget, 
men også om avtalen ville kommet i stand men med et annet innhold
50
. Momenter som 
at avtalen ville inneholdt forbehold, eller kjøper ville tilbudt en annen pris for 
eiendommen er relevante i vurderingen. Dette samsvarer med en avgjørelse inntatt i Rt. 
2003 s. 612 (Arealsviktdommen). Høyesterett uttaler at en opplysning har virket inn på 
avtalen dersom avtalen ikke ville blitt inngått hvis korrekt informasjon forelå, eller hvis 
den ville blitt inngått, men på andre vilkår. Opplysninger om omstendigheter en må 
legge til grunn at ikke ville ha noen relevans for kjøper å få faller utenfor avhl. § 3-7 
annet punktum. Vurderingen av hva som har virket inn på avtalen blir i hovedsak 
objektiv, men subjektive momenter på partenes side kan virke inn og tillegges vekt.   
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Avslutningsvis må det nevnes at ordlyden i avhl § 3-7 ikke sier noe om hvilket 
formkrav opplysningene som gis om eiendommen skal ha, det sentrale er at de blir gitt 
på en måte som gjør at kjøperen får de med seg
51
. Som nevnt er det vanlig praksis at 
dersom tilstandsrapporter blir innhentet før et boligsalg, blir disse ofte lagt frem 
sammen med boligsalgsdokumentene. Dersom rapporten gjøres kjent for kjøper på 
annen måte må det sies at selger har oppfulgt sin opplysningsplikt etter avhl. § 3-7.  
 
3.2.3 Selger hefter for andre enn bare seg selv 
 
Ved bedømmelsen av hva selger kjenner og burde kjenne til i avhl. §§ 3-7 og 3-8 er det 
ikke bare selger personlig, men også hans kontraktsmedhjelpere (takstmann, megler og 
lignende) man ser hen til. Selgers ansvarssfære utvides. Dersom selger blir identifisert 
med kontraktsmedhjelper, hefter selger som utgangspunkt fullt ut for 
kontraktsmedhjelperes forsømmelser, som om de skulle være hans egne
52
. Dette 
innebærer at selger blir mangelsansvarlig i de tilfeller en takstmann eller annen 
sakkyndig forelegger kjøper en mangelfull tilstandsrapport på hans vegne. Dersom 
takstmannen i rapporten unnlater å opplyse om omstendigheter ved eiendommen som 
han kjente eller måtte kjenne til, og de øvrige vilkårene i bestemmelsen er oppfulgt, 
representerer dette et brudd på opplysningsplikten for selger. Kjøper kan da gjøre et 
mangelskrav gjeldende mot han. Dette prinsippet ble stadfestet i Rt. 2001 s. 369 
(Takstmannsdommen), hvor spørsmålet om identifikasjon ble avgjort. Høyesterett kom 
til at identifikasjon måtte foretas, og at selgeren på bakgrunn av dette var ansvarlig for 
at takstmannen hadde utarbeidet en mangelfull tilstandsrapport.  
 
Faktum i saken var at selger i 1996 arvet en eiendom etter sin tante. Selger bebodde 
aldri eiendommen selv, og i 1997 engasjerte han Fokus Eiendomsmegling til å selge 
eiendommen. Selger hadde ingen inngående kjennskap om eiendommen. Megler 
engasjerte takstingeniør til å besiktige eiendommen og utarbeide en tilstandsrapport i 
forbindelse med salget. Tilstandsrapporten som ble avgitt inneholdt et overslag over 
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kostnadene ved nødvendige utbedringer av eiendommen, og det fremgikk av 
salgsoppgaven at tilstandsrapporten kunne fås ved henvendelse til megleren. I mai 1997 
overdros eiendommen til kjøper, som hadde fått tilstandsrapporten forelagt. Kjøper 
krevde prisavslag fordi eiendommen var i vesentlig dårligere stand enn han hadde grunn 
til å regne med ut fra foreliggende opplysninger om eiendommen, og kjøpesummen.  
 
Tvisten gjelder prisavslag for mangler etter avhl. § 4-12 jfr. § 3-9 første punktum jfr. § 
3-7. Boligen var solgt ”som han er”, men førstvoterende uttaler klart at eiendommen 
likevel kan ha en mangel hvor dette følger av avhl. § 3-7 om manglende opplysninger 
om eiendommen. Høyesteretts flertall på fire dommere fant at avhendingsloven måtte 
forstås slik at selger blir identifisert med takstmannen som har utarbeidet 
tilstandsrapporten
53
. Selger ble dømt til å gi prisavslag til kjøper fordi tilstandsrapporten 
ikke inneholdt opplysninger om lekkasje ved flere sluk, og løs murpuss. Dette var 
mangler det var på det rene at selger selv ikke kjente til, men som takstmannen måtte 
blitt kjent med etter sin besiktigelse av eiendommen. Dommen ble avsagt under dissens 
4-1, der mindretallet på én dommer mente at selger ikke kunne identifiseres med 
takstmannen.  
 
At avgjørelsen er avsagt under dissens, er noe som kan etterlate tvil rundt resultatet.      
Likevel er uttalelsene i avgjørelsen klare og prinsipielle, og har blitt gjeldende rett på 
området. Avgjørelsen er et prejudikat, men den er likevel blitt kritisert i juridisk teori
54
. 
Geir Evenshaug uttaler i sin artikkel i tidsskrift for forretningsjuss nr. 2 2001 at 
ansvarssfæren for selger strekkes meget langt ved den identifikasjon som ble resultatet i 
avgjørelsen, og at dette etter hans syn er meget uheldig. I lys av dette bemerkes at 
avgjørelsen går noe lenger i å ilegge selger ansvar ved en streng identifisering, enn det 
som kanskje var lovgivers tanke. At selger identifiseres med takstmann kan føre til en 
motvilje hos selgere til å innhente tilstandsrapporter forut for boligsalg på grunn av at 
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selger da kan bli holdt ansvarlig for omstendigheter den sakkyndige som utarbeider 
tilstandrapporten ”måtte kjenne til”. En slik ansvarsutvidelse kan virke avskremmende 
på selger. I NOU 2009:6 har utvalget diskutert hvilke virkemidler som er de mest 
hensiktsmessige for å snu denne negative trenden. Avhandlingens andre hoveddel vil 
redegjøre for dette.  
 
3.2.4 Feilaktige opplysninger etter avhl. § 3-8 
 
Avhl § 3-8 er en bestemmelse som retter seg mot de tilfellene der opplysninger er gitt 
om eiendommen, men disse viser seg å være feil. Vi skiller altså mellom tilfeller av 
unnlatelse av å gi opplysninger, og tilfeller av feilaktige opplysninger. Disse to 
bestemmelsene er nær beslektet, men Departementet ønsket å ha to separate 
bestemmelser for å understreke at selger både har plikt til å gi fullstendige 
opplysninger- og riktige opplysninger om eiendommen
55
.  
 
Etter avhl. § 3-7 hefter selger bare for manglende opplysninger dersom han kjente eller 
måtte kjenne til dem. Etter denne bestemmelsen er det noe å bebreide selger. Etter 
avhl.§ 3-8 hefter selger for uriktige opplysninger selv om han er i god tro. Dette 
innebærer at de feilaktige opplysningene er mangler selv om det ikke kan klandres 
selger at de er feilaktige
56
. Bestemmelsen er en objektiv regel, den spør ikke etter 
grunnen til at opplysningene ikke var riktige. På samme måte som etter avhl. § 3-7 
hefter ikke selger bare for egne opplysninger, men også for opplysninger som fremgår 
av takst, tilstandsrapport og lignende, og som er gitt av noen på oppdrag fra selger. 
Dette fremgår direkte av lovteksten i første ledd, annet punktum.  
 
Avhl. § 3-8 første ledd lyder som følger:  
”Eigedomen har mangel dersom omstende ved eigedomen ikkje svarer til opplysning 
som seljaren har gitt kjøparen. Det same gjeld dersom eigedomen ikkje svarer til 
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opplysning som er gitt i annonse, i salsprospekt eller ved anna markedsføring på vegne 
av sejlaren.” 
 
Videre heter det i andre ledd:  
”Fyrste ledd gjeld likevel berre dersom ein kan gå ut i frå at opplysningane har verka 
inn på avtala, og opplysningane ikkje i tide er retta på ein tydeleg måte.” 
 
Ordlyden i avhl. § 3-8 er klar på at det foreligger mangel dersom opplysninger selger 
(eller noen på selgers vegne) har gitt er uriktige. Selger forstås her på samme måte som 
etter avhl. § 3-7. Det er altså forskjellen mellom det som er opplyst, og slik 
eiendommen faktisk er som utgjør en mangel etter avhl. § 3-8
57
. På samme måte som 
etter avhl. § 3-7 dreier det seg om opplysninger om ”omstende” ved eiendommen. De 
uriktige opplysningene må videre ha ”virket inn på avtalen”, og heller ikke være ”rettet 
i tide på en tydelig måte”. I det følgende vil disse vilkårene gjennomgås. 
 
”Omstende” 
Begrepet ”omstende” etter avhl. § 3-8 skal forstås på samme måte som etter avhl. § 3-7, 
og det vises til redegjørelsen under denne bestemmelsen. Det skal likevel presiseres at 
etter avhl. § 3-8 faller alle positive opplysninger gitt om eiendommen inn under 
begrepet, og etter forarbeidene fremgår det at i forhold til denne bestemmelsen er 
utrykket ment å ha en særlig vid betydning
58
.  
 
”Virket inn på avtalen” 
Etter ordlyden i avhl. § 3-8 andre ledd heter det at de uriktige opplysningene bare 
medfører mangel dersom de kan sies å ha ”virket inn på avtalen”. Dette er samme vilkår 
som under avhl. § 3-7, og det vises til redegjørelsen under denne bestemmelsen. Likevel 
er det nødvendig å komme med noen presiseringer i forhold til vilkåret i avhl. § 3-8. 
 
For at uriktige opplysninger skal medføre en mangel etter avhl. § 3-8, må de være 
konkrete og til en viss grad spesifiserte. De må videre være gitt på en måte som fører til 
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at kjøper har hatt grunn til å stole på dem. I dette ligger at helt generelle opplysninger 
som ”eiendommen er en drøm å bo i”, ikke i seg selv kan gi grunnlag for å konstantere 
mangel etter denne bestemmelsen. Men tilfeller kan tenkes der opplysninger om 
eiendommen gitt av selger, er misvisende. I slike tilfeller kan det hevdes å fremgå noe 
mer ut fra opplysningen enn det som eksplisitt står der. Eksempel på dette er dersom det 
er opplyst om at den ene døren i eiendommen er defekt, kan kjøper ut fra dette få den 
forståelse at alle de resterende dørene er i orden. Dersom det viser seg at flere dører er 
defekte, oppstår spørsmålet om kjøper da kan påberope seg avhl.  § 3-8 om uriktige 
opplysninger. Svaret må i utgangspunktet være nei, da avhl. § 3-8 kommer bare til 
anvendelse i de tilfeller der noe er positivt uttalt om eiendommen, og ikke på det som 
ikke er uttalt
59
. Etter forarbeidene fremgår det at opplysninger gitt om eiendommen som 
i seg selv er riktige, men som er presenterte på en slik måte at de kan lede til 
misforståelser, etter forholdene kan representere ”uriktig opplysning” etter avhl. § 3-860. 
Til dette bemerkes at villedende informasjon omfattes av bestemmelsen i like stor grad 
som feil informasjon. I markedsføring av eiendommer benytter selger ofte vage eller 
generelle opplysninger om eiendommen, for å vanskeliggjøre at mangelskrav blir 
fremsatt etter avhl. § 3-8. Også der slike er benyttet kan disse representere mangel etter 
bestemmelsen, da den skal verne kjøper i nettopp i slike tilfeller.  
 
Dersom den feilaktige opplysningen ville virket kjøpsmotiverende for folk flest, har 
selger bevisbyrden for at den konkrete avtalen ville blitt inngått på samme vilkår, 
dersom korrekt informasjon hadde foreligget
61
.  
 
”Ikke er rettet i tide på en tydelig måte” 
Regelen om at en uriktig opplysning medfører mangel kommer ikke til anvendelse der 
opplysningene er rettet ”i tide (…) på ein tydeleg måte” jfr. bestemmelsens andre ledd. 
Dette henger nært sammen med om opplysningen kan sies å ha virket inn på avtalen.  
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Begrepet ”i tide” innebærer at feilen må være rettet før partene har bundet seg til 
avtalen gjennom tilbud og aksept
62
. Dersom feilen ikke rettes før dette tidspunktet (men 
etter), kan kjøper påberope seg den opprinnelige opplysningen og legge denne til grunn 
for mangelskravet. På den andre side kan ikke kjøper som har fått kjennskap til 
rettingen før han forplikter seg til avtalen, senere påberope seg den opprinnelige 
opplysningen. Man må i disse tilfellene rekne med at den uriktige opplysningen ikke 
har virket inn på avtalen.  
 
I forhold til hva som regnes som en retting ”på tydelig måte” viser forarbeidene til 
avhendingsloven til kjøpslovens forarbeider til § 18
63
. Om rettingen skal anses 
tilstrekkelig tydelig beror på hvordan rettingen er foretatt, og av hvem opplysningen er 
gitt og lignende. Forarbeidene uttaler videre at det generelt må kunne kreves at 
opplysningen rettes på samme måte, eller en måte som er like effektiv som den måte 
den opprinnelige opplysningen er gitt på. Det ikke er noe vilkår for rettingen at den 
faktisk er kommet til kjøpers kunnskap. Rettingen må imidlertid være gitt på en slik 
måte at den er egnet til å korrigere kjøperens feilaktige oppfattning om forholdet. 
Forarbeidene presiserer til dette at dersom selger blir oppmerksom på at kjøperen ikke 
har oppfattet rettingen, kan han ikke utnytte dette
64
.  
       
3.2.5 Virkningen av kjøpers forundersøkelse etter avhl. § 3-10 
 
Kjøpers rettigheter og plikter i forhold til forundersøkelse av eiendommen følger av 
avhendingsloven § 3-10. Hva som ved en slik undersøkelse kommer til kjennskap for 
kjøper, er ikke uten betydning for rekkevidden av selgers undersøkelsesplikt.  
 
Avhl. § 3-10 bygger i stor grad på kjl. § 20. Da bestemmelsene langt på vei har samme 
oppbygning vil rekkevidden av kjl. ha relevans for vurderingen av rekkevidden av 
bestemmelsen i avhl. 
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Etter alminnelig språklig forståelse av begrepet ”kjøperen” er dette den som inngår 
avtale med ”selgeren”. Det minste man kan tolke inn under begrepet er kjøper 
personlig, men som ved ”selger” kan også andre omfattes av begrepet. Forarbeidene 
fremhever spesielle grupper av personer som det kan være aktuelt å identifisere med 
kjøper
65
. Her er nevnt de tilfellene der kjøper har engasjert takstmenn eller 
eiendomsmeglere til å bistå seg. Andre persongrupper det er naturlig at identifiseres 
med kjøper er andre sakkyndige, samt ektefeller eller barn (der de er myndige) som 
også etter sin rolle og tilknytning i en del tilfeller kan identifiseres. ”Kjøper” i avhl. 
forstand kan også være juridiske personer.  
 
Avhl. § 3-10 er en unntaksregel som begrenser kjøpers mulighet til å gjøre et 
mangelskrav gjeldende ovenfor selger. Bestemmelsen regulerer betydningen av at 
kjøper kjente til feil eller mangler ved eiendommen. Inn under dette faller opplysninger 
selger har gitt, både gjennom salgsoppgave, tilstandsrapport og lignende. Bestemmelsen 
regulerer også virkningen av at kjøper ved en undersøkelse av eiendommen forut for 
kjøpet, burde oppdaget feil eller mangler. Bestemmelsen er med på å fordele risikoen 
for mangler ved eiendommen mellom selger og kjøper, og det sentrale er hvem som er 
nærmest til å bære risikoen for de negative forholdene ved eiendommen. Den rettslige 
betydningen av at vilkårene i avhl. § 3-10 er oppfylt er at kjøper kan miste retten til å 
gjøre mangelskrav gjeldende ovenfor selger.  
 
Bestemmelsens andre ledd er den praktisk mest viktige bestemmelsen i denne 
paragrafen, da det i dag er slik at de fleste som kjøper fast eiendom undersøker 
eiendommen forut for avtaleinngåelsen. Likevel vil alle bestemmelsens ledd, og 
vilkårene som ligger i dem bli redegjort for i det følgende.  
 
Bestemmelsen er ved forbrukerkjøp ufravikelig til ugunst for kjøper jfr. avhl. § 1-2 
andre ledd. 
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Hva kjøper kjente eller måtte kjenne til etter første ledd 
Til forskjell fra avhl. §§ 3-7 og 3-8 som bruker begrepet ”omstende”, bruker avhl.         
§ 3-10 begrepet ”noko” om hva han kan gjøre gjeldende som mangel. Det er på det rene 
at utrykket ”noko” på samme måte som ”omstende” ikke bare omfatter egenskaper ved 
selve eiendommen, men også ting som offentlige eller private planer i nabolaget (se 
nærmere om dette under drøftelsen av ”omstende” ovenfor).  
 
Videre må begrepet omfatte tilfeller der kjøperen vet om en egenskap ved eiendommen, 
men ikke er klar over at denne egenskapen er negativ. Trygve Bergsåker har gitt et 
eksempel på dette; dersom kjøper er kjent med at taket på boligen mangler lufting, men 
kjøper tror at dette er en positiv egenskap, eller i verste fall ikke forstår at det er 
negativt, kan han likevel påberope seg mangel etter avhl. § 3-10 når han blir kjent med 
den faktiske negative betydningen
66
. Det fremgår av forarbeidene til kjl. § 20 at 
bestemmelsen forutsetter at kjøper ikke bare var kjent med omstendigheten, men at han 
også forstod dens betydning som mangel før avtale ble inngått
67
. Dette må anses å også 
gjelde ved bedømmelsen av avhl. § 3-10.  
 
Skjæringstidspunktet etter avhl. § 3-10 første ledd er da partene ble bundet av avtalen 
ved tilbud og aksept
68
. Alle omstendigheter ved eiendommen kjøper blir oppmerksom 
på etter dette tidspunktet kan han gjøre gjeldende som mangel uavhengig av § 3-10. 
Hva kjøper ”kjente eller måtte kjenne til” vurderes på samme måte som hva selger 
kjente eller måtte kjenne til etter avhl. § 3-7. Dersom kjøper med rimelig grunn er 
uvitende, er altså ikke kunnskapskravet etter avhl. § 3-10 oppfulgt
69
.  
 
Innhenter selger tilstandsrapport vil en del feil og avvik ved eiendommen som partene 
ellers ikke ville blitt kjent til kunne avdekkes. Dette medfører at når kjøper gjennom 
rapporten blir kjent med disse feilene, kan han ikke senere påberope dem som mangel
70
. 
Man anser da forholdet akseptert av kjøper. Kjøper kan på bakgrunn av rapporten 
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tilpasse budet sitt i forhold til opplysningene som fremgår i den. Selger på sin side 
sikrer seg mot å blir møtt med mangelskrav for feil som er påvist i rapporten. På den 
andre side vil omstendigheter som det er unnlatt å opplyse om, eller feil i rapporten 
kunne være grunnlag for et mangelskrav. Tilstandsrapporten vil for kjøper fungere som 
en slags garanti på at eiendommen ikke har flere svakheter enn de som er opplyst i 
rapporten. Det vises her til drøftelsen av selgers opplysningsplikt. 
 
Kjøpers undersøkelser etter andre ledd: 
Bestemmelsens andre ledd regulerer virkningen av at kjøper har foretatt en 
forundersøkelse av eiendommen før avtale ble inngått. Dersom han oppdager feil eller 
mangler under denne undersøkelsen, faller disse inn under bestemmelsens første ledd, 
og kan ikke gjøres gjeldende som mangel. Forarbeidene til avhl. viser til forarbeidene til 
kjl. § 20, der det er uttalt at dersom en kjøper med ”åpne øyne” trår inn i avtalen etter å 
ha blitt klar over en bestemt egenskap, kan han ikke senere gjøre denne egenskapen 
gjeldende som mangel
71
. 
 
Avhl. § 3-10 andre ledd innebærer at kjøper heller ikke kan gjøre gjeldende som mangel 
noe han burde ha oppdaget ved en undersøkelse av eiendommen.  
”Har kjøparen (…) utan rimeleg grunn late vere å følgje ei oppmodning frå seljaren om 
undersøking, kan kjøparen heller ikkje gjere gjeldande som mangel noko kjøparen 
burde vorte kjent med ved undersøkinga”.  
 
Det som forventes av kjøper ved hans forundersøkelse er en ”vanlig aktsom 
besiktigelse”72. Dette innebærer ikke noe mer enn at kjøperen foretar en relativt enkel 
og overfladisk inspeksjon av eiendommen, for å danne seg et helhetsinntrykk. I 
forarbeidene er det langt til grunn at det særlig på et tidlig stadium (før kjøper har 
bestemt seg for om han vil kjøpe eiendommen) ikke kan kreves mye av 
forundersøkelsen
73
. En kjøper bør ikke være forpliktet til å foreta undersøkelser som er 
kompliserte, kostnadskrevende eller som krever sakkyndig hjelp. Men mangler som 
                                                 
71
 Ot.prp.nr.66 (1990-1991) s. 93 jfr. Ot.prp.nr.80 (1986-1987) s. 63 
72
 Obligasjonsrett, Viggo Hagstrøm (2008) s. 333 
73
 Ot.prp.nr.66 (1990-1991) s. 94 
 29 
burde vært oppdaget gjennom en enkel undersøkelse fra kjøpers side, er kjøper altså 
avskåret fra å påberope seg.  
 
Som nevnt ovenfor ilegges kjøpers personlige forutsetninger og oppfattninger betydning 
ved mangelsvurderingen. Dersom kjøper ut fra sine forutsetninger ikke forstår at en 
egenskap ved eiendommen er negativ, kan han ha mangelskravet i behold. 
Motsetningsvis vil det da også kunne bli slik at dersom en kjøper sitter inne med 
spesialkunnskaper, må hans individuelle forutsetninger kunne heve terskelen for hva 
han kan påberope som en mangel på det aktuelle området.   
 
Ved vurderingen av hva kjøper burde ha oppdaget er det den undersøkelse som faktisk 
er gjennomført, og hvor inngående denne har vert, som er utgangspunktet.  
Dette utgangspunktet må suppleres med regelen i avhl. § 3-10 andre ledd første 
punktum, om at selger har rett til å oppfordre kjøper til å undersøke eiendommen eller 
deler av den mer grundig. I en avgjørelse inntatt i Rt. 2002 s. 1425 (Bukkebodommen) 
hadde en kjøper til tross for grundige oppfordringer unnlatt å innhente tilstandsrapport 
på en eiendom han kjøpte.  
 
Faktum i saken var at Ingrid Solvang og Geir Atle Lie i oktober 1999 kjøpte en 
boligeiendom. Eiendommen ble solgt med formuleringen ”i den stand den var ved 
Kjøpers besiktigelse, jf. Avhendingsloven § 3-9” inntatt i avtalen. Kjøpesummen for 
eiendommen ble etter budrunde 1 150 000 kr, mens markedsverdien på eiendommen 
opplyst i taksten var satt til 950 000 kr. Kjøperne overtok eiendommen 1. november og 
flyttet umiddelbart inn. Det viste seg raskt at det forekom store lekkasjer i boligens 
underetasje, og etter sakkyndig vurdering ble utbedringskostnadene ved dette høyere 
enn antatt.  
 
Tvisten gjelder et krav om prisavslag på grunn av mangel etter avhl. § 3-9 annet 
punktum, etter et kjøp av en eiendom solgt med et ”som den er” forbehold. Selger 
hadde i forbindelse med salget opplyst både i salgsoppgaven, taksten og i sin 
egenerklæring at det forelå problemer med vanninntrengning i underetasjen. Selger 
hadde også oppfordret kjøper ved flere anledninger å befare eiendommen nøye, gjerne 
ved hjelp av sakkyndig, og også oppfordret han til å innhente tilstandsrapport. Partene 
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var enige om disse faktiske forholdene. Etter at salget var kommet i stand viste det seg 
at utbedringskostnadene i forbindelse med vanninntrengningen ble betydelig høyere enn 
antatt
74
. Spørsmålet var om dette utgjorde en vesentlig mangel etter avhl. § 3-9 annet 
punktum. Høyesterett kom til at det ikke forelå en vesentlig mangel, og at kjøper måtte 
bære risikoen for utgiftene. Retten la avgjørende vekt på at kjøper ikke hadde innhentet 
tilstandrapport og førstvoterende uttaler i forbindelse med dette at det er et ubestridt 
faktum at dersom slike undersøkelser hadde blitt foretatt ville disse klarlagt årsaken til 
vanninntrengnigen, og dermed også hva utbedringene ville koste. Når kjøperen likevel 
ikke innhentet tilstandsrapport, og heller ikke tok noen forbehold da han inngikk 
avtalen, må han selv bære risikoen for at feilene senere viser seg å være mer omfattende 
enn han hadde antatt
75
. Etter avhl. § 3-10 annet ledd kan kjøper altså gjøre gjeldende 
mangel han burde ha oppdaget under en forundersøkelse dersom han uten rimelig grunn 
har latt være å undersøke eiendommen til tross for oppfordring fra selgers side. Hva 
som regnes som rimelig grunn er et vurderingstema. Forarbeidene uttaler at situasjoner 
der en forundersøkelse vil medføre en urimelig kostnad eller ulempe for kjøper, for 
eksempel fordi eiendommen befinner seg på et annet sted langt unna og en 
forundersøkelse da er lite praktisk, eller situasjoner der kjøper har god grunn til å stole 
på selgers kunnskaper, vil kunne representere rimelige grunner her
76
. Slike grunner 
forelå ikke i Rt. 2002 s. 1425. 
 
Det er likevel viktig å presisere at det er begrenset hvor langt selger kan gå i å 
”pålegge” kjøperen å undersøke77. Trygve Bergsåker har i forbindelse med avgjørelsen i 
Rt. 2002 s. 1425 uttalt at selv om kjøper i denne saken burde innhentet tilstandsrapport, 
vil det åpenbart i de fleste tilfeller være mer hensiktsmessig at selger besørger 
tilstandsrapport
78
. Bakgrunnen for dette er at det er tungvint dersom det er overlatt til 
enhver interessent å innhente hver sin tilstandsrapport. I et hektisk boligmarked vil det 
ikke alltid være tid for kjøper til å innhente rapport i tiden fra annonsering til aksept av 
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bud. Sett i prosessøkonomisk lys bør man arbeide for at rutiner for mest mulig 
omfattende opplysninger om eiendommen fra selgers side etableres. Gjennom 
lovendringsforslagene i NOU 2009:6 vil dette bedre kunne oppnås. 
 
Etter dagens ordlyd i avhl. følger det ikke noen alminnelig plikt for kjøper til å 
undersøke eiendommen før avtaleinngåelse. Også forarbeidene forstås slik at noen 
generell plikt for kjøper ikke foreligger. Det er likevel nevnt i forarbeidene at sterke 
grunner taler for at en kjøper av fast eiendom har større grunn enn en kjøper av en 
løsøregjenstand, til å foreta en forundersøkelse
79
. Viggo Hagstrøm uttaler at kjøpers 
undersøkelsesplikt har røtter helt tilbake i romerretten, og kommer til utrykk gjennom 
maksimen caveat emptor som betyr ”kjøperen skal se seg for”80. Hagstrøm ytrer videre 
at mens det ved løsørekjøp ikke foreligger noen plikt til forundersøkelse for kjøper, bør 
det motsatte være utgangspunktet ved eiendomskjøp
81
. Han fremholder riktig nok at 
forarbeidene er tilbakeholdne med å ilegge kjøper en undersøkelsesplikt.   
 
Avhl. § 3-10 andre ledd annet punktum er et unntak fra bestemmelsens øvrige vilkår for 
kjøper. Forsømt undersøkelse etter de krav som bestemmelsen ellers oppstiller, fører 
ikke til rettstap for kjøper dersom selgeren har opptrådt ”grovt aktlaus, uærlig eller for 
øvrig handla i strid med god tru”. Dette unntaket kan sies å ha liten praktisk betydning, 
da avhl. § 3-10 tredje ledd likevel slår fast at selgers opplysningsplikt alltid går foran 
kjøpers plikter. Dette vil fange opp de fleste tilfeller som ellers ville gått inn under 
andre ledd, andre punktum
82
. Forarbeidene presiserer til dette at andre ledd, første 
punktum aldri vil komme til anvendelse der selgeren har handlet grovt uaktsomt, enten 
dette skyldes forsømt opplysningsplikt eller andre forhold
83
. Men det er her klart at et 
krav om årsakssammenheng mellom det en klandrer selger for, og det som er aktuelt 
som mangel må foreligge. Unntaket ved selgers uaktsomme oppførsel må gjelde både 
for bestemmelsens første og andre ledd.  
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Forholdet mellom opplysningsplikt og undersøkelsesplikt 
Etter avhl. § 3-10 tredje ledd er det formelle utgangspunktet at selgers opplysningsplikt 
går foran kjøpers undersøkelsesplikt. Tredje ledd lyder som følge: ”Fyrste og andre 
ledd gjer inga innskrenking i § 3-7 om manglande opplysning om eigedomen.” 
Bakgrunnen for dette utgangspunktet er at i de fleste tilfeller kjenner selgeren i 
alminnelighet eiendommen best, og det er lettere for selger å gjøre kjøper oppmerksom 
på feil eller mangler, enn det er for kjøper å oppdage disse på egenhånd
84
. Dersom 
tilstandsrapport av boligen foreligger i forbindelse med et salg, har selger risikoen for at 
den tilstandsrapporten som gjøres tilgjengelig, ikke mangler opplysninger om 
eiendommen som kjøperen kunne regne med å få.  
 
3.3 Erstatningsansvar for mangelfull tilstandsrapport     
 
Dersom kjøper er fremlagt en mangelfull tilstandsrapport, kan kjøper lide tap ved at han 
innretter seg etter rapportens opplysninger i god tro. Kjøperen kan da kreve å få erstattet 
sitt økonomiske tap eller utlegg som er en direkte følge av mangelen, dersom dette kan 
dokumenteres. Tidligere i denne avhandlingen er det fastslått at selger kan bli ansvarlig 
for feil i tilstandsrapporten. Men det kan også tenkes tilfeller der kjøperen kan fremme 
erstatningskrav både mot takstmannen som har utarbeidet rapporten, og mot selgeren av 
eiendommen. Eksempel på dette er dersom takstmannen er ansvarlig etter 
profesjonsansvaret, og selgeren er ansvarlig etter avhl. § 3-7. Hovedregelen ved 
fellesheftelser (sideordnet solidarisk ansvar) er at kjøper kan velge hvem han vil 
fremsette kravet mot
85
. Det skal til dette presiseres at kjøperen bare skal få dekket sitt 
økonomiske tap èn gang, noe som medfører at han ikke kan kreve både selger og 
takstmann fullt ut. Erstatning er en sanksjon som kan bli aktuelt enten alene eller i 
tillegg til andre mangelskrav fremsatt av kjøper
86
.  
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Kjøper kan fremme erstatningskrav mot selger eller takstmann på bakgrunn av 
alminnelige erstatningsrettslige regler
87
. Altså etter de vanlige reglene om tap, 
ansvarsgrunnlag og årsakssammenheng. Det vil ikke bli foretatt en grundig redegjørelse 
for disse vilkårene i denne avhandlingen. I NOU 2009:6 er det foreslått en ny 
lovbestemmelse som skal lovfeste kjøpers rett til å fremme krav direkte mot takstmann, 
og som videre skal stenge for at takstmannen kan rette regresskrav mot selger etter 
dette
88
. I avhandlingens andre hoveddel vil det bli redegjort for dette lovforslaget. 
 
Dersom tilstandsrapporten er mangelfull eller feilaktig, og dette skyldes forhold på 
selgers side blir selger erstatningsansvarlig ovenfor kjøper. Etter avhl. foreligger selgers 
erstatningsplikt på bakgrunn av den alminnelige regel om at den som har opptrådt 
uaktsomt blir erstatningspliktig overfor skadelidte for det tap som er påført ham, også 
kalt culpa- ansvaret
89
. Videre må det foreligge et økonomisk tap (og den skadelidte skal 
etter dette stilles i den samme økonomiske situasjonen som han var i før tapet oppsto)
90
, 
og årsakssammenheng mellom tapet og selgers opptreden. Begge er grunnvilkår for 
erstatning.  
 
Dersom manglene i rapporten skyldes feil opptreden fra taksmannens side, kan han blir 
erstatningsansvarlig for det påførte tapet gjennom den aktsomhetsnormen som er 
utviklet i rettspraksis for personer som tilbyr tjenester i næring, også kalt 
profesjonsansvaret
91
. For at takstmannen skal bli erstatningsansvarlig må han ha utvist 
uaktsomhet ved utarbeidelsen av tilstandsrapporten. Høyesterett har i en avgjørelse 
inntatt i Rt. 1995 s. 1350 lagt til grunn at den ulovfestede aktsomhetsnormen for 
profesjonsutøvere skal være relativt streng. På bakgrunn av dette skal det ikke mye til 
før vilkåret om uaktsomhet anses oppfylt
92
. Retten kom likevel i denne avgjørelsen til at 
takstmannen ikke hadde utvist uaktsomhet, og uttalte til dette at selv om 
aktsomhetsnormen er streng, vil likevel ikke et hvert kritikkverdig forhold på 
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takstmannens side betegnes som uaktsomt
93
. Peter Lødrup har til dette uttalt at det er 
avviket fra det som er den forsvarlige yrkesutøvelsen som betinger ansvar
94
. Norges 
Takseringsforbund har utarbeidet en instruks med hvilke bransjekrav som stilles til 
takstmenn. Denne instruksen ble i Rt. 1995 s. 1350 vektlagt i vurderingen av om 
takstmannen hadde opptrådt uaktsomt. Det skal likevel presiseres at denne instruksen er 
svært generelt utformet, og dermed gir lite veiledning i konkrete tilfeller. Ved 
avgjørelsen av om takstmannen har opptrådt uaktsomt må det derfor foretas en 
helhetsvurdering der alle relevante forhold tillegges betydning. Også her må det 
foreligge et økonomisk tap, og årsakssammenheng mellom tapet og takstmannens 
opptreden for at erstatning skal bli aktuelt.  
 
Dersom kjøper har vunnet frem med et erstatningskrav mot selger, kan selger etter dette 
fremsette et regresskrav mot takstmannen dersom vilkårene for dette foreligger. 
Motsetningsvis kan takstmannen som er blitt erstatningsansvarlig også fremme 
regresskrav mot selger. Regresskravene kan både hjemles i erstatningsreglene, og i 
reglene om regress. Det vil ikke foretas en nærmere gjennomgang av adgangen for å 
kreve regress i denne avhandlingen. 
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4 Hvordan lovendringen vil påvirke dagens rettstilstand 
 
I det følgende skal det redegjøres for konsekvensene av at lovreglene som er foreslått i 
NOU 2009:6 blir innført. Utvalget ble satt til å legge frem en innstilling innen utgangen 
av 2008, men det viste seg at arbeidet med utformingen tok lenger tid, og ikke kunne 
avsluttes innen fristen. Ny frist ble gitt til 28. februar 2009
95
.  
Som nevnt i metodekapittelet er høringsrundene for lovforslaget avsluttet 1. oktober 
2009, og status per i dag er at odelstingsproposisjon er under utarbeidelse.  
 
Lovendringene som er foreslått i NOU 2009:6 er at det skal legges til tre nye 
bestemmelser i avhendingsloven. Disse skal inntas i avhl. §§ 3-11 til 3-13.  
Avhl. § 3-11 skal angi virkeområdet for bestemmelsene i avhl. §§ 3-12 og 3-13 om 
godkjent tilstandsrapport. For at reglene i disse bestemmelsene skal komme til 
anvendelse må det etter § 3-11 dreie seg om ”avhending” av ”bustad” til ”forbrukar”.  
 
”Avhending” 
Vilkåret ”avhending” må ses i sammenheng med lovens virkeområde i § 1-1 første ledd 
første punktum, hvor det slås fast at loven bare gjelder frivillig salg, bytte eller gave.  
 
”Bustad” 
Hva som ligger i vilkåret ”bustad” er det gitt en definisjon på i § 1-1 første ledd annet 
punktum. Etter vanlig språklig forståelse av begrepet kan både helårsboliger og 
fritidsboliger omfattes. I det følgende vil bare helårsboliger bli behandlet, da 
avhandlingen er avgrenset mot avhendelse av fritidsboliger. 
 
”Til forbrukar” 
Hvilke kjøpere som regnes som forbrukere fremgår av avhl. § 1-2 tredje ledd. Det vises 
også til redegjørelsen for dette under avhandlingens kapittel 1.2. 
 
Avhl. § 3-12 skal regulere virkningen av at kjøper har fått anledning til å gjøre seg kjent 
med godkjent tilstandsrapport før avtaleinngåelse. Avhl. § 3-13 skal regulere 
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virkningene av at kjøperen ikke har fått anledning til å gjøre seg kjent med godkjent 
tilstandrapport. Videre skal teksten i avhl. § 1-2 utvides til å omfatte at reglene om 
fremleggelse av tilstandsrapport i ny avhl. §§ 3-11 til 3-13 ikke skal kunne fravikes til 
ugunst for kjøper i forbrukerforhold.  
 
4.1 Bakgrunnen for -og hensynene bak lovforslaget 
 
Den 20. februar 1991 ble Norges TilstandsRapport Forbund stiftet med det formål å 
bedre den foreliggende takseringsstandarden i Norge
96
. I 1995 fikk vi i Norge en ny 
norsk standard for tilstandsrapporter. Etter denne kunne boligselgere (og til en viss grad 
boligkjøpere) velge mellom tre ulike typer tilstandsrapporter, avhengig av hvor kostbar 
og omfattende de ønsket at rapporten skulle være
97
. På bakgrunn av at disse tiltakene 
ble satt i verk har bruken av tilstandsrapporter økt. NOU 2009:6 viser på side 12 til en 
undersøkelse inntatt i Forbrukerrapporten (11/2007) hvor det opplyses om at 
tilstandsrapporter er benyttet i 55 av 100 undersøkte overdragelser. Hvor omfattende 
rapportene er varierer derimot mye. 
 
Det foreligger et behov for et nytt regelverk på området, som øker bruken av 
tilstandsrapporter i forbrukerforhold, og lovendringene som er anbefalt i NOU 2009:6 
er foreslått som et virkemiddel for å oppnå dette. Bortsett fra noen lite inngripende 
forbud mot urimelige avtalevilkår foreligger det etter dagens regler ingen prisregulering 
og lignende på boligmarkedet. Lovgivningen bygger på at partene selv skal bestemme 
hva som skal kjøpes, og til hvilken pris jfr. avhl. § 3-1 jfr. § 1-2.  
 
Som redegjort for i avhandlingens første hoveddel legger dagens rettsregler allerede til 
rette for at mest mulig informasjon om boligen skal komme frem før avtale inngås. 
Dersom selger holder tilbake informasjon som han kjenner til, vil han kunne pådra seg 
et ansvar overfor kjøper jf. avhl. §§ 3-7 eller 3-8. Likevel er det slik at det i dag 
innhentes mindre informasjon enn det som er ønskelig sett ut fra partenes behov for et 
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riktig og velbegrunnet avgjørelsesgrunnlag, og ut fra ønsket om å redusere antallet 
tvister
98
. Avtale om boligkjøp inngås i mange tilfeller på et tidspunkt der kjøper har hatt 
lite tid til å undersøke boligen grundig, tilstandsrapport må derfor være innhentet forut 
for markedsføring for å være mest hensiktsmessig
99
.  
Hovedformålet med å øke bruken av tilstandsrapporter er å sikre at avtaler om kjøp av 
bolig blir inngått på bakgrunn av riktig informasjon
100
. Boliger er normalt kompliserte 
salgsgjenstander. Deler av boligen kan ikke bedømmes uten nærmere undersøkelser, og 
slike undersøkelser kan både være vanskelige og kostnadskrevende. Også de delene av 
boligen som er tilgjengelige uten nærmere inngripende undersøkelser kan by på 
vanskeligheter. Det å bedømme verdi og forventet levetid på bakgrunn av tilstand 
forutsetter fagkunnskaper utover det som alminnelige selgere og kjøpere kan regnes å 
ha. Videre er kjøp av boliger som regel kostbart i forhold til en forbrukers økonomi, og 
konsekvensene av informasjonssvikt kan bli alvorlige både for kjøper og selger. 
Tilstandsrapport som bygger på bygningssakkyndig undersøkelse er egnet til å gi 
informasjon til partene, slik at de har et bedre grunnlag for å inngå avtaler i tråd med 
sine ønsker og behov. 
 
Å hindre rettstvister om kjøp og salg av bolig er et annet sentralt formål ved å øke 
bruken av tilstandsrapporter
101
. Færre tvister er samfunnsøkonomisk ønskelig, samtidig 
som det innebærer fordeler for partene da rettstvister er en belastning både økonomisk 
og følelsesmessig. En ordning med tilstandsrapporter vil medføre at området for 
mangelsspørsmål blir mindre jf. avhl. § 3-10. Samtidig vil man gjennom 
tilstandsrapporter redusere risikoen for skjulte feil og mangler, noe som kan gi partene 
rimeligere forsikringsordninger. I NOU 2009:6 er det inntatt et notat om plikt til å 
utarbeide tilstandsrapport som vedlegg 3
102
. I dette notatet er det foretatt 
rettsøkonomiske analyser av det nye regelverkets virkninger, for å klarlegge om de nye 
reglene medfører en hensiktsmessig resursbruk. Notatet er sentralt ved vurderingen av 
om det er ønskelig å innføre en plikt til å innhente tilstandsrapporter. Erling Eide har i 
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dette notatet konkludert med at en plikt til å fremlegge tilstandsrapport enten vil være til 
fordel eller ulempe for begge parter i avtalen. Forklaringen på dette er at både den 
eventuelle gevinsten eller tapet ved å innhente rapporten, deles mellom partene 
gjennom den pris man til syvende og sist selger/kjøper eiendommen for. En plikt til å 
fremlegge tilstandsrapport vil være en ulempe dersom kostnadene ved å innhente 
rapporten overstiger partenes verdsettelse av det rapportens informasjon.  
 
Videre skal en økt bruk av tilstandsrapporter sikre en høyere teknisk standard på 
boliger
103
. Dette skal først og fremst oppnås gjennom at svakheter ved boligen avdekkes 
tidligere, og at skadeomfanget med dette bedre kan begrenses. Utvalget har påpekt at 
det er i samfunnets interesse at omfanget av byggeskader holdes nede
104
.  
 
Innhenting av tilstandsrapport er klart fordelaktig for kjøper. Bedre informasjon 
reduserer risikoen for at eiendom er mindre verdt enn han trodde da avtalen ble inngått. 
Kjøp av eiendom er en investering de fleste foretar et fåtall ganger i livet, og man 
opparbeider seg derfor liten erfaring på rettsområdet. Kjøpers forutsetninger for å sikre 
seg mot uheldige kjøp er derfor beskjedne. Den informasjonen som fremkommer 
gjennom en tilstandsrapport vil for kjøper ha en sentral rolle, da den gir grunnlag for å 
sette verdien på boligen riktig. 
 
For selger er det imidlertid etter dagens regler ikke utelukkende fordelaktig å innhente 
tilstandrapport. Rapporten kan avdekke feil som ligger innenfor det kjøperen hadde 
grunn til å regne med. Dette kan føre til at selger får en dårligere pris for boligen, uten å 
”vinne” noe. Videre ble det slått fast i Rt. 2001 s. 369 at selger identifiseres med 
takstmann, og derfor bærer risikoen for feil gjort av takstmannen. Dette er et moment 
som kan virke avskremmende på selger. På den andre siden har utvalget i NOUen 
påpekt at også selger i mange tilfeller vil være tjent med at et bedre 
informasjonsgrunnlag foreligger. Dersom kjøper fremsetter krav om prisavslag, eller 
heving av kjøpet i etterkant av avhendelsen, kan dette skape store problemer for selger 
dersom kjøpesummen allerede er disponert av selger. Ved at tilstandsrapport foreligger 
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minsker risikoen for at selger får mangelskrav mot seg, og han kan tryggere disponere 
kjøpesummen. Den økte transaksjonskostnaden innhenting av tilstandsrapport 
representerer må i utgangspunktet dekkes av selger. Etter utvalgets anbefalinger er det 
lagt opp til at kostnadene skal være relativt moderate, dette for å skåne selger mot 
urimelig høye utgifter. Dessuten er det vanlig praksis i dag at dersom man innhenter 
tilstandsrapport, gis det rabatt ved kjøp av eierskifteforsikring
105
.  
 
4.2 Hvem skal utarbeide tilstandrapporten? 
 
I NOU 2009:6 drøftes det i henhold til mandatet, om det skal stilles sertifiseringskrav/ 
autorisasjonsordning til de bygningssakskyndige som skal utarbeide tilstandsrapporter, 
og videre en innførelse av standardiserte krav til hva rapporten skal inneholde.  
 
Etter dagens lovgivning foreligger det ingen autorisasjonsordninger for hvem som kan 
utarbeide takster, tilstandsrapporter eller lignende om eiendommer. Heller ikke 
lovfestede kvalifikasjonskrav foreligger. I praksis kan det likevel sies at det indirekte 
oppstilles visse kvalifikasjonskrav ved at de fleste som i dag tilbyr slike tjenester er 
medlemmer av én av de to bransjeorganisasjonene, NITO takst
106
 eller NTF
107
. Disse 
organisasjonene stiller krav til sine medlemmer som både knytter seg til utdannelse og 
relevant praksis. Videre foreligger det ulovfestede regler om erstatningsansvar for 
profesjonsutøvere i Norge. Disse reglene er anerkjent som sedvanerett gjennom fast og 
langvarig praksis. Dette medfører at dersom personer som påtar seg oppdrag som 
sakkyndig, gjør feil ved utførelsen av sitt oppdrag (og denne feilen medfører et tap), vil 
erstatningsansvaret bli bedømt ut fra en relativ streng aktsomhetsnorm. På et hvert 
yrkesområde foreligger en objektiv aktsomhetsstandard, som yrkesutøveren må holde 
seg innenfor for å opptre forsvarlig, og det er det avvikende fra den forsvarlige 
yrkesutøvelse som betinger ansvar dersom feil oppstår. Gjennom de strenge reglene om 
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erstatningsansvar for profesjonsutøvere kan det sies at det indirekte oppstilles krav til 
den bygningssakkyndiges kompetanse.  
 
Ved utredningen av spørsmålet om å innføre autorisasjon av den bygningssakkyndige 
har utvalget kommet til at dette er nødvendig. Slik utvalget har vurdert det, vil en 
offentlig autorisasjonsordning være det mest hensiktsmessige, der det øverste ansvaret 
for at autorisasjonsordningen fungerer effektivt og til en hver til formålstjenelig, i siste 
instans ligger til regjeringen ved et departement
108
. Den nærmere gjennomføringen kan 
imidlertid delegeres til ett eller flere underordnede organer. Utvalget mener at 
bestemmelsene rundt regulering av krav til standardiserte tilstandsrapporter og 
kvalifikasjonskrav til den bygningssakkyndige bør fastsettes i forskrift. Departementet 
oppfordret utvalget til å legge frem et forslag til slik forskrift, noe som ble gjort, men 
utvalget fremholder at det nærmere innholdet av forskriftene må fastlegges etter at 
loven er vedtatt. Innholdet av forskriftene vil også avhenge av synspunkter som 
kommer frem under høringsrunden
109
.  
 
4.2.1 Vilkår for autorisasjon 
 
Uavhengig om en autorisasjonsordning knytter seg til enkeltpersoner eller til foretak, 
skal det oppstilles vilkår for å bli autorisert. Først oppstilles vilkår som knytter seg 
direkte til kvalifikasjonene til den som ønsker å utarbeide godkjente tilstandrapporter. 
Her vil krav til vedkommendes utdannelse og praktiske erfaring være det avgjørende. Et 
utvalgsmedlem har i forhold til dette bemerket at kvalitetsnivået på de fremtidige 
autoriserte bygningssakkyndige som skal utarbeide godkjente tilstandrapporter, må 
ligge høyere enn det gjennomsnittelige nivået som foreligger i dag
110
. Han ser da hen til 
dagens takstmenn, og deres boligsalgsrapporter. Dette synspunktet støttes av 
takstbransjen, som selv har gitt klart utrykk for at det foreligger et sterkt behov for å 
bedre kompetansen til de bygningssakkyndige. I dag foretar Det Norske Veritas (DNV) 
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sertifisering av bygningssakkyndige på frivillig basis, de opplyser at det i dag er en høy 
strykprosent blant de som har fremstilt seg til sertifiseringsprøve.   
 
Hvilke krav som skal stilles til den bygningssakkyndiges kunnskaper må ses i 
sammenheng med hvilke krav som skal stilles til rapportens innhold. Kunnskaper om 
bygningstekniske forhold vil etter dette være sentralt, men også krav til annen kunnskap 
som lovlighet og lignende bør det stilles krav til. Utvalget mener at det bør oppstilles 
minimumskrav både til utdannelse og relevant praktisk erfaring, men rekkevidden av 
erfaringen er det noe uenighet om innad i utvalget. Etter forslag fra utvalget skal en 
grunnutdanning på 180 studiepoeng etter godkjent studieplan, stilles som vilkår for 
autorisering. I tilegg til grunnutdanningen kreves en tileggsutdannelse på minimum 50 
studiepoeng innenfor tilstandsrapportering for boliger etter godkjent studieplan
111
. 
Unntaket fra vilkårene er dersom det etter en konkret vurdering godkjennes at 
tilsvarende kunnskaper foreligger på annen måte. Vedrørende praktisk erfaring skal 
denne erfaringen knytte seg til tilstandrapportering, men annen relevant erfaring kan 
også godkjennes i konkrete tilfeller. Hvor lang praksisen skal være er det ikke enighet 
om i utvalget, men alle medlemmene mener at et minimum på 3 års erfaring må 
foreligge. Det siste kravet som oppstilles er et krav til etterutdanning. Bakgrunnen for at 
utvalget ønsker å forskriftsfeste dette vilkåret er for å sikre at den bygningssakkyndige 
holder seg faglig oppdatert. Her har utvalget kommet frem til at en årlig etterutdanning 
på fem studiepoeng er hensiktsmessig, forutsatt at etterutdanningen knytter seg til 
tilstandsanalyse
112
.  
 
Videre oppstilles vilkår for autorisasjon som ikke typisk knytter seg til den 
bygningssakkyndiges kvalifikasjoner
113
. Dette er krav til forsikring, tilslutning til 
klagenemnd og lignende. Bakgrunnen for at det skal stilles slike tileggsvilkår er at 
dersom den bygningssakkyndige gjør feil, og av dette pådrar seg store 
erstatningsansvar, skal dette sikre at forbrukeren får dekket de tap de måtte være påført 
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av den bygningssakkyndige
114
. I dag er tvungen forsikring kjent fra andre rettsområder 
som eksempelvis eiendomsmekling. Utvalget har avslutningsvis gått inn for at det er 
hensiktsmessig å etablere en klageordning, og oppstiller som vilkår for autoriseringen at 
den bygningssakkyndige er tilknyttet denne gjennom en klagenemnd.  
 
4.3 Hvordan skal rapporten utformes? 
 
Det vil ikke redegjøres for innholdet av tilstandsrapporten under dette punkt. Her vises 
til redegjørelsen innledningsvis i avhandlingen. Dog er det hensiktsmessig med en kort 
redegjørelse for utformingen av selve rapporten. Etter utvalgets mening bør detaljene 
rundt hvordan tilstandsrapport skal utformes fastsettes i forskrift. Etter oppfordring fra 
departementet har utvalget laget et utkast til slik forskrift, dette for at høringsinstansene 
skal kunne ha et bedre grunnlag for å vurdere utvalgets forslag. Det presiseres at de 
nærmere detaljene i forskriften vil måtte vurderes etter at ordningen er innført, og 
erfaringer vinnes, og at tekniske detaljer og veiledning bør overlates til det fagorganet 
som skal administrere ordningen
115
.  
 
Slik tilstanden er i dag benyttes ulike skjema ved tilstandrapportering, avhengig av den 
bygningssakkyndiges organisasjonsmessige tilhørighet
116
. Dette er en lite 
hensiktsmessig ordning dersom man innfører lovregler som oppstiller obligatoriske krav 
til innhenting av tilstandsrapporter. Forbrukere må kunne se at den innhentede 
tilstandsrapporten som foreligger dem, er i samsvar med lovens krav, og er egnet til å gi 
rettsvirkninger som følge av loven. En innføring av enhetlige skjema vil gjøre dette 
lettere for forbrukere, noe som etter utvalgets mening er et sentralt og tungtveiende 
hensyn
117
.  
 
Dersom det innføres et krav til at tilstandsrapporten må være innhentet innenfor en 
nærmere angitt tidsperiode før boligen legges ut for salg, vil dette styrke troverdigheten 
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av rapporten. Desto nærmere opp til salget tilstandrapporten er utformet, desto mer kan 
man stole på opplysningene som fremgår av den. Utvalget har sett på behovet for et 
tidskrav som helst sentralt
118
. Det strides innad i utvalget angående hvor grensene for 
tidsfristen skal gå. Ikke alle boliger er like lett omsettelige, og dersom 
tilstandrapportene gis for kort levetid kan dette medføre at en del boligselgere blir 
tvunget til å innhente opptil flere tilstandsrapporter før salg finner sted. Dette medfører 
merkostnader for selger, noe som er uheldig. Utvalget har satt en frist på ett år som en 
maksgrense, men noen av utvalgets medlemmer mener at denne gyldighetsperioden er 
noe for lang
119
.     
 
4.4 Virkningene av at kjøper er forelagt godkjent tilstandrapport. 
 
Selgers plikt etter ny avhl. § 3-12 knytter seg til fremleggelse av godkjent 
tilstandrapport til kjøper, forut for avtaleinngåelse. Rapporten må være utformet i 
samsvar med de reglene som er gitt avhl. § 3-11. Hva som regnes som godkjent 
tilstandsrapport følger av § 3-12 andre ledd, som fastslår at kongen skal fastsette regler 
om utformingen av tilstandsrapporter godkjent for bruk ved avhendelse av fast 
eiendom.  
 
Bestemmelsen vil ikke gripe inn i dagens rammer for kjøpers undersøkelsesplikt, da 
opplysninger i fremlagt tilstandsrapport faller innefor det kjøper kjente eller måtte 
kjenne til etter dagens avhl. § 3-10. Kjøper mister retten til å fremme et mangelskrav 
om omstendigheter  beskrevet i rapporten, men på den andre siden kan han i stedet tilby 
en lavere pris for boligen basert på riktig grunnlag.  
 
Kjøperen må ha fått anledning til å gjøre seg kjent med tilstandsrapporten for at 
bestemmelsen skal komme til anvendelse. I dette vilkåret ligger at kjøper både må være 
klar over rapportens eksistens, og at han må ha fått rimelig til å gjøre seg kjent med 
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innholdet i den
120
. NOU 2009:6 legger tidspunktet da kjøper binder seg til å kjøpe 
boligen som skjæringstidspunkt for dette
121
. Det sentrale formålet om at avtaler skal 
inngås på bakgrunn av riktig informasjon, er bakgrunnen for dette skjæringstidspunktet. 
Det kan tenkes tilfeller der kjøper avgir bud på eiendommen med lang akseptfrist for 
selger. Dersom selger i disse tilfellene fremlegger tilstandsrapport i perioden mellom 
bud og aksept, vil kjøper ha hatt mulighet til å gjøre seg kjent med den før avtale 
inngås. Men dette ville stride mot formålet bak regelen, og bestemmelsen kan ikke 
komme til anvendelse i disse tilfellene. At tidspunktet da kjøper binder seg er lagt som 
skjæringstidspunkt skaper etter utvalgets mening få problemer, da tilstandsrapport 
enkelt kan gjøres tilgjengelig på et tidligere tidspunkt. Det skal her bemerkes at 
kjøperen anses bundet selv om han eventuelt har angrerett. Utvalget mener at det 
foreligger en betinget forpliktelse for kjøper når budet kommer til selgers kjennskap, og 
dersom angreretten ikke blir benyttet fører dette til at kjøperen er endelig bundet av sitt 
bud
122
.  
 
For at bestemmelsen skal komme til anvendelse må rapporten først og fremst ha vært 
tilgjengelig for kjøper. Dette kan gjøres ved at rapporten er tilgjengelig på internett i 
tilknytning til salgsannonsen for boligen, at den er tilgjengelig for kjøper på visning, 
eller at selger sender rapporten til aktuelle kjøpere etter visning. Hva som regnes som 
rimelig tid for kjøper til å gjøre seg kjent med rapporten er et vurderingstema. Utvalget 
har i NOUen påpekt at det vil være lite hensiktsmessig å fastsette en minstetid slik at 
rapporten for eksempel må være tilgjengelig 24 timer før kjøper binder seg
123
. 
Bakgrunnen for dette standpunktet er at det kan tenkes tilfeller der det er i kjøpers 
interesse å kunne gi bud på en eiendom på kortere varsel enn dette. En regel om 
minstetid kan også skape et inntrykk av at det alltid vil være tilstrekkelig at 
tilstandsrapport har vært formelt tilgjengelig i 24 timer. I praksis kan dette føre til at 
kjøper reelt sett ikke har hatt mulighet til å gjøre seg kjent med den innen så kort tid.  
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Det er ikke noe vilkår at kjøperen virkelig har benyttet seg av anledningen til å gjøre 
seg kjent med tilstandsrapporten, men det ligger på selgers hånd å godtgjøre at kjøper 
hadde rimelig mulighet til dette
124
. Selger vil på bakgrunn av dette være tjent med å 
dokumentere kjøpers anledning. Dette kan gjøres ved at kjøper bekrefter og signerer på 
at han har fått slik anledning på budskjemaet.  
 
Deler av utvalget ønsker at bestemmelsen skal hjemle en lovfestet plikt til å legge frem 
tilstandrapport ved avhendelse av helårsboliger til forbruker. De resterende 
utvalgsmedlemmene vil ikke innføre en slik lovbestemt plikt, de mener at det er 
tilstrekkelig å bare knytte negative rettsvirkninger til unnlatelse av å fremlegge 
tilstandsrapport. De foreslåtte negative rettsvirkningene vil blant annet være en 
begrensning i adgangen til å innta ”som den er” forbehold i avtalen.  
 
4.4.1 Hvem er ansvarlig  for feil i den godkjente tilstandsrapporten? 
 
Dersom det foreligger feil i en godkjent tilstandsrapport oppstår spørsmålet om hvem 
som skal være erstatningspliktig for konsekvensene av feilene, etter de nye reglene. 
NOU 2009:6 inneholder lovendringsforslag som skal besvare dette spørsmålet. I NOU 
2009:6 er det fremholdt at de foreslåtte lovreglene bør inneholde en henvisning til 
vanlige erstatningsregler. Bakgrunnen for dette er at slik henvisning foreligger i en 
rekke lover, og har sin bakgrunn i oppfatningen om at den nærmere nyanseringen av 
ansvarsspørsmålet bør skje gjennom rettspraksis
125
. Erstatning etter vanlige regler vil si 
etter reglene om tap, ansvarsgrunnlag, årsakssammenheng og erstatningsutmåling. 
 
Dersom det innføres standardiserte krav til hvem som kan utarbeide en tilstandsrapport 
fremholdes det av utvalget at selger må kunne stole på at den bygningssakskyndige som 
sitter med en autorisasjon, utfører og leverer et godt arbeid. På bakgrunn av dette og den 
bygningssakkyndiges profesjonsansvar, kan vi stille spørsmålet om feil i utarbeidelsen 
av tilstandsrapporten burde kunne kanaliseres fra selger, og direkte til den 
bygningssakskyndige, eller hans forsikringsselskap. Dersom en slik kanalisering blir 
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innført, er dette et brudd med systemet i dagens avhendingslov i forhold til 
kontraktsmedhjelperansvaret. Ved avhendelse av fast eiendom vil selgeren ikke lenger 
hefte for egne kontraktsmedhjelpere. Dette medfører en svekkelse av kjøpers rettstilling 
i forhold til gjeldende rett.  
 
Det er strid i utvalgets lovforslag på punktet angående kanalisering av ansvar til den 
bygningssakskyndige. Deler av utvalget vil ha inn en bestemmelse i ny avhl. § 3-12 
andre ledd om at kjøper kan rette et krav direkte mot ”den som har laga 
tilstandsrapporten”. Videre vil de ha en bestemmelse i ny avhl. § 3-12 tredje ledd om at 
den som har utarbeidet tilstandrapporten, og som har måttet betale et erstatningskrav, 
ikke skal kunne rette et regresskrav mot selger. Unntaket her er dersom selger har 
opptrådt grovt uaktsomt, uærlig eller i strid med god tro
126
. Bakgrunnen for dette 
synspunktet er at når selger benytter en autorisert sakkyndig til utførelse av 
tilstandsrapporten har han ikke mye større forutsetninger enn kjøper til å bedømme 
rapportens riktighet og kvalitet, og bør derfor ikke ”straffes” for slett arbeid utført av 
den bygningssakkyndige. Dersom disse reglene blir innført blir det mindre risikofylt for 
selger å innhente tilstandsrapport. Dette vil etter utvalgsmedlemmenes mening bidra til 
å øke bruken av tilstandsrapporter
127
. Det skal presiseres at reglene må ses i 
sammenheng med den foreslåtte avhl. § 3-13, hvor selgers opplysningsplikt utvides.  
 
Medlemmene har videre begrunnet synspunktene for lovendringsforslaget med at en 
benyttelse av en bygningssakkyndig til utarbeidelse av tilstandsrapport skiller seg en del 
fra andre situasjoner der selger benytter kontraktsmedhjelpere. Den 
bygningssakkyndige skal etter deres syn ivareta både kjøper og selgers interesser, og 
dermed også samfunnets interesser ved at det fremlegges mest mulig relevant 
informasjon ved omsetning av fast eiendom. Den bygningssakkyndige er etter dette i 
mindre grad bare selgers kontraktsmedhjelper, og det bør derfor være mindre betenkelig 
at identifikasjonen mellom selger om den bygningssakkyndige fjernes
128
.  
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I lovforslaget til ny avhl. § 3-12 tredje ledd har medlemmene inntatt en begrensning i 
muligheten for den bygningssakkyndige til å fremme et regresskrav mot selger. Dette 
synspunktet er begrunnet i retningslinjer trukket opp av Høyesterett i en avgjørelse 
inntatt i Rt. 2008 s. 1078. Denne saken gjaldt salg av en boligeiendom hvor selger 
hadde tegnet eierskifteforsikring, og et regresskrav som oppstod etter salget. 
Førstvoterende uttaler at regress mot selger er lite aktuelt i de tilfeller hvor selger ikke 
kan bebreides for misligholdet. 
 
Videre oppstilles det etter dette lovforslaget et unntak fra reglene om at selger ikke skal 
hefte for feil den bygningssakkyndige gjør, hvis selger opptrer grovt uaktsomt eller 
ellers i strid med redelighet og god tro. Dette vilkåret skal her forstås på samme måte 
som i dagens avhl. § 3-10 andre ledd, og det vises til redegjørelsen av dette foran i 
avhandlingen. Dette vil være typisk ved at han unnlater å gi opplysninger om relevante 
forhold han vet om, eller ved at han i ond tro oppgir feilaktige opplysninger. Dersom 
slik skyld fra selgers side foreligger, hefter han for feil den bygningssakkyndige gjør på 
bakgrunn av dette.  
 
De resterende utvalgsmedlemmene ser annerledes på erstatningsspørsmålet. De 
fremmer et lovforslag i ny avhl. § 3-12 der det ikke er adgang for å kanalisere 
ansvaret
129
. De mener at det alminnelige prinsippet om kontraktsmedhjelperansvar er 
sentralt i kontraktsretten og bør stå ved lag også ved avhendelse av fast eiendom. De ser 
det slik at den bygningssakskyndige først og fremst er engasjert av selger, og derfor 
tjener oppdragsgivers interesser hovedsakelig
130
.  
 
Dersom man åpner for en kanalisering av erstatningsansvaret vil dette medføre en 
økning i antall krav mot bygningssakkyndige og deres forsikringsselskaper. Dette kan 
igjen medføre at det vil forekomme en prisøkning for bygningssakkyndiges tjenester, og 
at tilstandsrapporter de leverer vil bli dyrere å innhente. Dette er etter disse 
medlemmenes mening en uheldig utvikling
131
.  
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Dersom man åpner for kanalisering av ansvar fra selger til den bygningssakkyndige, og 
stenger for et regresskrav, kan dette i realiteten føre til at selger slipper unna 
prisavslagskrav fra kjøper. Dersom selger har fått en for høy pris for boligen på grunn 
av feil i tilstandsrapporten, sitter han dermed igjen med en tilfeldig gevinst
132
. På 
bakgrunn av dette kan brudd på identifikasjon innebære at det kan lønne seg for selger å 
ikke gi uttømmende opplysninger om eiendommen til den bygningssakkyndige og til 
kjøper. Selgere kan få et insitament til å spekulere i å holde tilbake informasjon, for så å 
tjene på dette. På den andre siden vil selgere som i tillit til rapportens riktighet har 
disponert hele kjøpesummen forut for prisavslagskravet, bli satt i en vanskelig situasjon 
dersom man ikke åpner for å kanalisere ansvaret
133
. Den kjøpesummen selger mottar 
bygger på at den bygningssakkyndige har utført sitt oppdrag korrekt, og at 
kjøpesummen på bakgrunn av dette reflekterer eiendommens aktuelle verdi. I disse 
tilfellene vil det virke urimelig dersom selger skal dekke prisavslagskravet, da 
situasjoner kan tenkes der selger da må selge den nye eiendommen han har investert i. I 
det endelige lovforslaget kom ikke utvalget til enighet rundt dette punktet, og det ble 
fremmet flere forskjellige lovforslag med forskjellig ordlyd. Også høringsinstansene har 
delte meninger om hva som er det mest hensiktmessige resultatet i forhold til dette 
spørsmålet.  
 
4.5 Virkningene av at kjøper ikke er forelagt godkjent tilstandsrapport 
 
Ny avhl. § 3-13 skal regulere virkningen av at kjøper ikke har fått anledning til å gjøre 
seg kjent med en godkjent tilstandsrapport før han bandt seg til avtale. Dette vil si at 
både de tilfeller der selger har unnlatt å innhente tilstandrapport, og de tilfeller der 
rapport er innhentet, men selger har valgt å ikke legge den frem berøres av 
bestemmelsen. Denne bestemmelsen omfatter altså den motsatte situasjonen av den som 
reguleres i ny avhl. § 3-12, og er ikke vilkårene etter § 3-12 oppfylt, inntrer virkningene 
etter bestemmelsen i § 3-13. 
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Hvilke negative rettsvirkninger som skal inntreffe dersom selger ikke fremlegget 
godkjent tilstandsrapport for kjøper har det vært stor uenighet om i utvalget. Det er på 
bakgrunn av dette fremmet en rekke ulike lovforslag til utformingen av ny avhl. § 3-13. 
I det følgende skal det redegjøres for de sentrale rettsvirkningene i de forskjellige 
lovforslagene. 
 
4.5.1 Utvidet opplysningsplikt for selger  
 
Etter dagens regel i avhl. § 3-7 foreligger det en mangel ved eiendommen dersom 
vilkårene som er redegjort for i avhandlingens første hoveddel er oppfylt.  
 
En utvidelse av selgers ansvar etter avhl. § 3-7 er diskutert som et hensiktsmessig 
lovendringsforslag i NOU 2009:6. Forslaget går ut på at bestemmelsen, og selgers 
ansvar etter denne også skal omfatte opplysninger som skulle gått fram av en 
tilstandrapport dersom denne hadde foreligget. Selger som ikke fremlegger 
tilstandsrapport blir altså stilt som om han hadde den kunnskapen rapporten ville ha gitt. 
Det vil her være snakk om opplysninger om omstendigheter som burde ha kommet frem 
ved en bygningssakkyndiges forsvarlige utførelse av sitt oppdrag
134
. Dersom det dreier 
seg om skjulte feil som den bygningssakkyndige ikke burde oppdaget ved sin 
forsvarlige undersøkelse, faller dette utenfor selgers opplysningsplikt etter de nye 
bestemmelsene. Begrensningene som ligger i dagens regel om at det må dreie seg om 
opplysninger kjøper hadde grunn til å regne med å få, og at unnlatelsen må ha virket inn 
på avtalen skal fortsatt gjelde etter den nye bestemmelsen.  
 
Utvalget har under drøftelsen av denne lovendringen stilt spørsmålet om den nye 
bestemmelsen bør være fleksibel, ved at den ikke nødvendigvis behøver å kombineres 
med en lovbestemt plikt til å innhente tilstandsrapport. Bestemmelsen vil, etter noen av 
medlemmers mening, i seg selv gi en sterk stimulans til å innhente tilstandrapport, men 
i de tilfeller der selger mener å kjenne eiendommen tilstrekkelig godt kan han velge å 
avstå fra å innhente rapport. Disse medlemmene fremholder videre at for de fleste salg 
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av eiendommer vil det med en slik regel være såpass risikabelt for selgeren å ikke 
innhente tilstandsrapport, at selger i de fleste tilfeller vil velge å gjøre det
135
.  
 
De øvrige medlemmene er usikre på i hvilken grad en utvidelse av avhl. § 3-7 er et 
tilstrekkelig insentiv for selger til å innhente og fremlegge tilstandsrapport dersom den 
ikke kombineres med en lovbestemt plikt. Faktum er etter deres syn at kostnadene med 
å innhente en tilstandsrapport forblir de samme som i dag, og det gjør også risikoen for 
at feil som kan medføre en lavere pris for boligen oppdages. På bakgrunn av dette er det 
grunn til å tro at mange selgere unnlater å innhente tilstandsrapport på boligen i frykt 
for å oppnå en lavere pris for den dersom en grundig tilstandsrapport foreligger. Det kan 
her tenkes at selger foretrekker å betale mer for en utvidet forsikring som vil dekke den 
utvidede opplysningsplikten man pålegges
136
. Dette vil igjen føre til et insentiv for 
forsikringsselskapene til å tilby to alternative priser på eierskifteforsikringer, der man 
har en premie for de tilfellene det foreligger tilstandsrapport, og en høyere premie der 
rapport ikke foreligger.  
 
Ved det endelige utkastet til lovendringer ble det ikke foreslått en endring av ordlyden i 
avhl. § 3-7, men en bestemmelse i ny avhl. § 3-13 som skal regulere virkningen av 
opplysningsplikten etter avhl. § 3-7. Det var stor strid i utvalget om hvordan denne nye 
bestemmelsen skulle formuleres, og i det endelige utkastet ble det foreslått seks 
forskjellige utforminger av den nye bestemmelsen. Hovedessensen i disse lovforslagene 
er likevel den samme, at den nye bestemmelsen skal utvide selgers mangelsansvar 
sammenlignet med dagens gjeldende rett. Under høringsrundene ble forslaget om å 
endre rekkevidden av avhl. § 3-7 tiltrådt av flertallet i huseiernes landsforbund. De 
mente at selgers ansvar burde utvides, og at dette var en naturlig konsekvens av at 
selger velger bort rapporten, og dermed potensielt svekker kjøpers stilling
137
.  
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4.5.2 Begrensning i adgangen til å selge eiendommen ”som den er”  
 
Deler av utvalget ønsker å knytte en begrensning/forbud mot adgangen til å benytte 
”som den er” klausuler i de tilfellene tilstandsrapport ikke er fremlagt av selger138. Dette 
forbudet skal inngå i ny avhl. § 3-13 annet ledd. Bakgrunnen for at et slikt forbud skal 
lovfestes i de tilfeller tilstandsrapport ikke er fremlagt, er at dette vil innbære et sterkt 
insentiv for selger til å innhente og fremlegge tilstandsrapport, da bruken av slike 
klausuler i dag er svært utbredt. At selger ikke kan påberope seg at eiendommen er solgt 
”som den er” medfører at kjøper i større grad kan påberope seg at feil ved eiendommen 
utgjør mangel. Etter utvalgsmedlemmenes mening er dette en ”rimelig konsekvens av at 
selgeren ikke har sørget for å gi de opplysningene om eiendommen som en 
tilstandsrapport ville ha inneholdt”139.  
 
De resterende utvalgsmedlemmene vil ikke gå inn for en løsning der bruken av ”som 
den er” klausuler avskjæres der tilstandsrapport ikke er forelagt kjøper. Disse 
medlemmene mener at en utvidet opplysningsplikt for selger i avhl. § 3-13, kombinert 
med en kanalisering av ansvaret for feil i rapporten, er tilstrekkelige tiltak for å øke 
bruken av tilstandsrapporter
140
. Under høringsrunden tiltrådte huseiernes landsforbund 
dette synspunktet. Det sentrale grunnlaget for dette var at dersom ”som den er” 
forbehold ikke skulle kunne tas, ville dette åpne en mulighet for prosesser rundt alle 
forhold om feil og mangler ved eiendommen. Også de som ikke er vesentlige. Dette er 
etter deres syn verken prosessøkonomisk ønskelig, eller i tråd med mandatets formål om 
å redusere antallet tvister ved avhendelse av fast eiendom
141
. Ved salg av fast eiendom 
må kjøper være forberedt på at boligen kan ha små feil og avvik. Så lenge disse feilene 
ikke er vesentlige bør selger fortsatt ved en ”som den er” klausul kunne fraskrive seg 
ansvaret for dem. Dette bør etter utvalgsmedlemmenes mening også gjelde i de 
tilfellene der tilstandsrapport ikke er forelagt kjøper forut for avtaleinngåelse. 
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Ved utarbeidelsen av lovforslaget kom ikke utvalget til enighet på dette punktet, og det 
ble utarbeidet forskjellige lovforslag. Halvparten av utvalget fremmet lovforslag som 
inneholdt forbud mot at selger kunne gjøre ”som der er” forbehold gjeldende, de 
resterende medlemmene fremmet lovforslag der slik forbud ikke forelå. 
5 Avslutning 
 
På bakgrunn av den redegjørelsen som er foretatt, og problemstillingen for 
avhandlingen, vil noen avsluttende konklusjoner trekkes i det følgende.  
 
En innføring av obligatoriske tilstandsrapporter vil gripe inn og endre rettstilstanden 
slik den er i dag på flere områder, og for flere aktører.  
 
For selger skjerpes kravene til fullstendige og riktige opplysninger, og rammene for 
selgers opplysningsplikt vil etter de nye reglene utvides i forhold til gjeldende rett. Ved 
avhendelse av fast eiendom vil selger i ethvert tilfelle bli stilt som om han har den 
kunnskapen som ville fremgått av en tilstandsrapport. Dersom innhenting av 
tilstandsrapport ikke gjøres obligatorisk, vil selger bli tillagt denne kunnskapen også 
dersom han velger å ikke innhente rapporten. Ansvarsutvidelsen vil gjelde uavhengig av 
om adgangen til å avtale ”som den er” klausuler blir stående som i dag, eller om denne 
begrenses til kun de tilfellene der godkjent tilstandsrapport fremlegges. Dersom 
lovgiver stenger for adgangen til å selge eiendommer med ”som den er” forbehold, 
representerer dette at selgers ansvar utvides ytterligere.  
 
For kjøper vil adgangen til å fremme mangelskrav reduseres etter de nye reglene. Dette 
skjer ved at kjøper ikke kan fremme mangelskrav om opplysninger som fremgår av den 
godkjente tilstandsrapporten. Samtidig vil tilstandsrapporten redusere usikkerheten om 
boligens beskaffenhet hos potensielle kjøpere, noe som er et ønskelig mål.  
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For profesjonsutøvere innen fast eiendom (bygningssakkyndige) vil det etter de nye 
reglene stilles strengere krav til utførelsen av deres profesjon. Profesjonsutøverne vil 
også lettere kunne bli eneansvarlige dersom tilstandsrapportene ikke er forsvarlig og 
tilstrekkelig godt utført. 
 
Om de nye reglene er egnet til å redusere antallet rettstvister vedrørende avhendelse av 
fast eiendom vil vise seg over tid. Uavhengig av om tvisteantallet går ned, vil reglene 
uansett føre til at bedre informasjon vil være tilgjengelig om eiendommer for salg på det 
frie markedet. Dette er fordelaktig, da partene på bakgrunn av dette kan inngå avtaler 
som er mer i tråd med sine ønsker og behov. 
 
I notatet til NOU 2009:6 om plikt til å utarbeide tilstandsrapport i vedlegg 3, er det 
foretatt rettsøkonomiske analyser av det nye regelverkets virkninger
142
. Eide har 
avslutningsvis i notatet fremholdt at det er vanskelig å bedømme om en plikt til å 
utarbeide tilstandrapport er ønskelig, uten empiriske kunnskaper
143
. Slik jeg ser det er 
dette representativt for de nye reglene som helhet. Hvordan rettstilstanden faktisk blir 
dersom de nye reglene blir innført, vil bedre kunne kartlegges etter at reglene er trådt i 
kraft, og erfaringer er vunnet både gjennom tid og gjennom praksis. 
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